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گشت پذیری ساختارهای  ارزیابی میزان باز
واجد قدمت به چرخه حیات دوباره 
پیشنهاد مدل »بالقوّگی بازکاربست همساز« در نمونه ای از بافتِ میانی تهران

سهند لطفی1،  مهسا شعله2

چکیده
ارتقــاء  بــرای مرمّــ ،  بــوده، و برنامه ریــزی  کالبــدی توســعه درون زای شــهری  ذخیره هــای ســاختمانی، مهمتریــن ظرفیــ  
و اســتفاده دوبــاره از آن، یمــی از مهمتریــن ســرفصل های حفاظ  شــهری فعّــال طــی دهه هــای اخیــر بــوده اســ . آمــار نشــان 
می دهــد، همزمــان بــا تحــوّل نرــر  و تمویــن انراره هــای هماهنــگ بــا حفاظــ  فعّــال از میــراث معمــاری و شــهری، رونــد اســتفاده 
از ســاختارهای واجــد قدمــ  در شــهرهای اروپایــی افزایــش یافتــه، و از میــزان توریــب و بازســازی بناهــای قدیمــی، کاســته شــده 
کالبــدی، و تقویــ  ممان بودگــی هســته های تاریوــی شــهرها اســ . در  اســ . این رونــد، عاملــی مهــم در راه صیانــ  از هویّــ  
گی هــای مثبتــی ماننــد پایــداری اجتماعــی و زیســ  محیطی، تقویــ  حــسّ مــمان، بــه  ادبیــات معاصــرِ مرمّ  شــهری نیــز، ویژ
روزرســانی ســازوکار برنامــه ریــزی، بهــره وری اقتصــادی و حفــظ اصالــ  محیــط انسان ســاخ ، از جملــه مزیّ  هــای اســتفاده 
دوبــاره از ســاختارهای ارزشــمند و واجــد قدمــ ، شــناخته شــده اســ . این مقالــه، ضمــن بازخوانــی همیــن رونــد، و اســتفاده 
از واژه ترکیبــی بازکاربس  همســاز بــه مثابــه معادلــی بــرای عنــوان Adaptive Re-use ، بــه بازخوانــی و تطبیق پذیــر نمــودن مــدل 
ــه منحنــی فرســودگی، و شــناخ   ــا ) ARP )Adaptive Re-use Potential می پــردازد. بازخوانــی معادل »بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز« ی
دقیــق عوامــل فرساینده-منســوخ کننده ســاختارهای واجــد قدمــ ، مــدل »بالقوّگــی بازکاربســ  همســازی« را بــه بــرآورد عمــر مفیــد 
ســاختار، و بهتریــن زمــان مداخلــه بــا هــدف مرمّــ  و روزآمدســازی آن نائــل می کنــد. حاصــل پیاده کردن ایــن مــدل بــرای یــک 
بنــای مشــوّص، فهــم شــرایط منسوخ شــدگی آن، و موقعیــ  کیفی-زمانــی ســاختار در ارتبــاط بــا میــزان بازگشــ  پذیری بــه چرخــه 
حیــات دوبــاره اســ . اســتفاده از ایــن مــدل، در تعییــن شــرایط فرســودگی و بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز بــرای نمونــه ای از بناهــای 
کــه بســیاری از ســاختارهای ارزشــمند در باف  هــای تاریوــی  واجــد ارز  بافــ  میانــی تهــران، به ایــن فرضیــه قــوّت می بوشــد 
ــی در  ــند، ول ــاز باش ــ  همس ــق بازکاربس ــای موفّ ح ه ــدف طر ــد ه ــان می توانن ــروز همچن ــه ام ک ــد  ــرار گرفته ان ــرایطی ق ــی، در ش و میان
ــاز روز را از  ــا نی ــاره و منطبــق ب ــور اســتفاده دوب ــه منظ ــه چرخــه حیــات، و ارتقــاء ب ــ  ب ــمان بازگش ــ ، ام ــورت از دســ  دادن فرص ص

ــرد. ــد ب ــش خواهن ــاری، پی ــازی اجب ــه وادی بازس ــدن ب ــوی درغلتی ــه س ــودگی را ب ــی فرس ــد داد، و منحن ــ  خواهن دس

گان کلیدی:چرخــه حیــات ســاختمان، ســاختار واجــد قدمــ ، بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز، حفاظــ  فعّــال، بازگشــ  پذیری  واژ
بــه چرخــه حیــات 
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مقدمه
کالبــدی،  بناهــای واجــد قدمــ  بوــش عمــده ای از هویــ  
و ذخایــر ســاختمانی شــهرها را تشــمیل می دهنــد. مقایســه 
کیفی  هــای  ک  ادرا و  انسان ســاخ   محیط هــای  کیفــی 
شناســیک  زیبایــی  و  طراحــی  گی هــای  ویژ از  برآمــده 
کــه بوــش مهمــی از  محیط هــای شــهری، نشــان از آن دارد 
حــس  تــداوم  زمینه ســاز  می توانــد  کــه  ارزشــمندی هایی 
مــمان و ســازمان دهنده یمپارچرــی کالبــدی باشــد، حفاظــ  
گاهانــه و فعــال از میــراث کالبــدی، و بــه ویــژه اتوــاذ تدابیــری  آ
ذخیــره  اســ .  ســاختمانی  ذخیــره  احیــاء  و  ابقــاء  بــرای 
کــه از دوره هــای پیشــین حیــات شــهر  ســاختمانی یــا بناهایــی 
تمرارنشــدنی  داشــته های  از  بوشــی  مانده انــد،  یــادگار  بــه 
شــهرها و جزئــی جدانشــدنی از خاطــرات جمعــی شــهروندان 
ــه شــهر، واجــد ماهیــ  پایایــی و انباشــ   ک ــه آن شــرط  ــد، ب ان
کــی و اجتماعــی درنظــر آورده شــود، و »الرــوی  ســرمایه ادرا
فاوســتی توســعه1«، بــلای جــان سرگذشــ  و پس زمینه هــای 
نراهــی  بــا  ترتیــب،  بــه همیــن  نرــردد.  آن  تاریوــی  تمویــن 
بناهــای  از  یافتــه  تطبیــق  و  مجــدّد  اســتفاده  شــرایط  بــه 
قدیمی ]کــه در ایــن مقالــه واژه ترکیبــی »بازکاربســ  همســاز« 
بــرای آن پیشــنهاد خواهــد شــد[، و ذخیره هــای ســاختمانی 
و  اصالــ   میــان  نســبتی  می تــوان  دنیــا،  شــهرهای  در 
مقبولیــ  محیط هــای شــهری بــا میــزان اســتفاده روزآمــد از 
بناهــای تاریوــی و واجــد قدمــ  یافــ . بدیــن معنــا، میــزان 
انهــدام،  بــا  امــر توســعه،  یــا پیش رفــ  در  توســعه یافتری و 
توریــب و بازســازی گســترده و بــزرگ مقیــاس در هســته های 
شــهری ســنوی  نمی یابــد و ســنجیده نمی شــود، و در ازاء 
تــا بهتریــن هماهنرــی میــان ســاختارهای  تــلا  می شــود 
قدیمی بــا کارکردهــای مــورد نیــاز امــروز شــهرها، برقــرار شــود. 
بناهــای  و  ســاختارها  از  مجــدّد  و  مفیــد  اســتفاده  موضــوع 
ــه طــی ســالیان، گروه هــای عمــده ای  ک تاریوــی، امــری اســ  
گــون گردهــم آورده اســ . این  گونا را بــا دغدغــه مندی هــای 

گونــی  گونا کــه می توانــد ابعــاد  همررایــی آراء، به ایــن لحــاظ 
گونــی را در جهــ   از توســعه را رقــم بزنــد و دســتاوردهای گونا
خ نمایانــده  ارتقــاء و بهبــود شــرایط شــهری فراهــم بیــاورد، ر
کیفــی توســعه  بــرای بازتعریــف  و فرصــ  بســیار مغتنمــی را 
شــهری فراهــم ســاخته اســ . آنچــه هنــوز محــل مناقشــه 
افــراط  گــون،  گونا نظــرات  از  پردامنــه  بــازه ای  در  و  اســ ، 
در حفاظــ  از همــه بناهــا را در یــک ســو، و رأی بــر توریــب و 
بازســازی ســاختارها، و حفاظــ  از تعــداد محــدود و مشــوّصی 
ــژه[، در  ــد ارز  وی ــای واج ک ه ــک پلا ــورت ت ــه ص ــا را ]ب از بناه
ــه  ــب  ب ــان نس ــدم اطمین ــد، ع ــرار می ده ــف ق ــوی طی ــر س دیر
کارآمــدی و بازگشــ  پذیری ســاختارها، و نیــز توجیــه اقتصادی 
فرآینــد مرمــ ، تعمیــر، نرهــداری و بازگردانــدن آنهــا بــه چرخــه 
حیــات شــهر اســ . بــه همیــن ترتیــب، لازم اســ  برای ایجــاد 
گرایــی محتمــل، راهــماری  شــرایط وفــاق نســبی میان ایــن وا
بــرآورد شــرایط  نیــز  و  بازگشــ  پذیری  میــزان  ارزیابــی  بــرای 
ــ  و  ــادی مرم ــه اقتص ــدف توجی ــا ه ــا ب ــودگی بناه ــی فرس واقع

اســتفاده مجــدّد و تطبیق یافتــه از آنهاســ .

چرخه حیات و شرایط ذخیره های ساختمانی در 
شهرسازی معاصر

یمــی از نــمات بســیار حائــز اهمیــ  در فرآینــد ســاخ  و ســاز، 
کــه در شــرایط توســعه ناپایــدار، مغفــول می مانــد، توجــه بــه 
»چرخــه حیــات ســاختمانی« اســ  )تصویر1-الــف(. چرخــه 
ــان  ــه از زم ک ــ   ــیری اس ــده س ــان دهن ــاختمان، نش ــات س حی
بــا  بــرای ســاخ  آغــاز می شــود، و  طراحــی و برنامــه ریــزی 
کــه از آن پــس،  احــداث بنــا، بــه مرحلــه ای قــدم می گــذارد 
می توانــد چشــم انــداز بلندمدتــی را بــه صــورت یــک چرخــه 
مــداوم از اســتفاده، نرهــداری، تعمیــر، ارتقــاء و اخــذ آموزه هــا، 
طــی نمــوده و »عمــر مفیــد« بنــا را بــه صدهــا ســال برســاند ]1[.

کــه از شــرایط متعــارف طراحــی و ســاخ  یــک  طبــق بــرآوردی 
بنــا بــه دســ  داده می شــود، بیــش از 70درصــد هزینــه ای 

گزینه های پایدار، و عدم توجه به  گریز از  تصویر1- الف( چرخه حیات ساختمانی؛ و ب( درصد هزینه ها بر همین اساس؛ در شرایط عدم توازن اقتصاد، 
حفاظت و مرمّت ذخیره های ساختمانی، این چرخه عملًا و طی دو دهه اخیر در مرحله بهره برداری و پیش از ورود به بازه نگهداری، دچار گسست شده، و 
کالبدی  که می تواند متضمّن تداوم حیات  کامل با جریانی است  آنچه تکرار اسف باری دارد، هزینه های ممتد ساخت است. چنین فرآیندی در تضاد و تقابل 

و ماهوی شهر باشد )مأخذ: نگارندگان با اقتباس از ]2[ (.
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ــه  ــوط ب ــود، مرب ــرف می ش ــاختمان ص ــات س ــه حی ــه در چرخ ک
مرحلــه »ســاخ « اســ  )تصویــر 1-ر(. بــه عبــارت دیرــر، 
بــرای بهره بــرداری هرچــه بهتــر از یــک ســاختار مصنــوع، هزینــه 
ــردد ]2[،  بســیار معتنابهــی صــرف ســاختن و احــداث بنــا می گ

و از آن پــس و طــی مراحــل بعــدی حیــات یــک بنــا، اقدامــات 
مربــوط بــه نرهــداری، تعمیــر و ارتقــاء نهایتــاً حــدود 25درصــد 
کلّ هزینه هــا را در برمی گیــرد ]p. 15-16[ . ایــن مهــم، نشــان 
کــه در صــورت  دهنده ایــن واقعیــ  انمارناپذیــر و حیاتــی اســ  
وجــود عزمی بــرای دســتیابی بــه اهــداف و مصــداق واقعــی 
توســعه، می بایــد نهایــ  تــلا  بــرای برقــراری چرخــه کامــل 
حیــات ســاختمان صــورت بریــرد]3[ . در بازخوانــی شــرایط 
ســاخ  و ســاز، در کشــورهایی مانند ایــران، می تــوان برداشــ  
غالــب از چرخــه حیــات ســاختمان را بــه ســه مرحلــه طراحــی، 
کــه مفهــوم  ســاخ  و بهــره بــرداری محــدود دیــد؛ واقعیتــی 
چرخــه را تــا حــد یــک خیــز  خطّــی متنــاور، بــا عمــری بســیار 
کاهــش عمــر مفیــد ســاختمانی،  کوتــاه، فرومی کاهــد ]و ایــن 
کــه در وضعیــ  عــدم تعــادل اقتصــادی،  صدمــه ای اســ  

گردیده اســ . وخیم تــر  بســیار 

در  اســتفاده  مــورد  ســاختمان های  قدمــ   بــه  نراهــی  بــا 
کــه مبــدع تفمّــر مرمّــ  و اســتفاده مــداوم و  شــهرهای اروپــا 
مجــدّد از بناهــای واجــد قدمــ  و تارخــی بــوده انــد، آمــار بســیار 
بــرای نمونــه  بــه چشــم می آیــد )جــدول  1(.  قابــل توجهــی 
کــه در  تاریــخ احــداث بیــش از 21درصــد از ســاختمان هایی 
لوکزامبــورگ همچنــان مــورد اســتفاده انــد ]4[ ، و بوشــی از 
چرخــه حیــات فعــال ســاختمانی شــهر را شــامل می شــوند، 
بــه قبــل از ســال 1919، یعنــی قریــب بــه یــک قــرن پیــش بــاز 
کــه ســهم  می گــردد ]p. 54[ . نمتــه جالــب توجه ایــن اســ  

]54 .p :4[ جدول 1- قدمت ذخیره ساختمانی در کشورهای اروپایی

کنش شهرهای خوب، مبتنی بر آمار زیست پذیری  تصویر 2- نقشه پرا
که از زندگی در شهرهای خود،  شهرهای اروپایی، و نسبت شهروندانی 
کامل دارند را می توان با ارقام مربوط به میزان استفاده دوباره از  رضایت 

کالبدی در تناظری نسبی قرار داد.  ذخایر ساختمانی و حفاظت از میراث 
زمینه فرهنگی در این شهرها، میزان ساخت و ساز و توسعه های مجدّد را 
به نفع استفاده هرچه بهتر از ساختارهای واجد قدمت، تا حد بسیاری 

کاهش داده است ]5[ .
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گرانتریــن  عمــده ای از ایــن میــزان بناهــا، جــزء مرغوبتریــن، 
کــه از آنهــا اســتفاده  و بهتریــن بناهایــی محســور می شــوند 
ــورد  ــلماً در م ــار مس ــن آم ــل می آید. ای ــه عم ــدی ب ــال و روزآم فع
در  فشــرده  شــهری  ساخ  وســاز  پیشــینه  کــه  کشــورهایی 
آنهــا، عمــر کوتاهتــری دارد، کمتــر بــوده اســ . بــرای نمونــه، 
کمتــر  در فنلانــد، درصــد ســاختمان های بــا عمــر یــک قــرن، 
کشــورهای دانمــارک،  از دو درصــد بــوده اســ . این آمــار در 
بلژیــک، انرلســتان، فرانســه، اســلوونی، آلمان، ایتالیــا، لتونــی 
و ســوئد نیــز خیلــی کمتــر از ایــن میزان نیســ  )ibid.( . از ســوی 
دیرــر، و بــا مــروری بــر آمــار بهتــری، پایدارتریــن، زیباتریــن و 
تقریبــی  تناظــر  می تــوان  اروپــا،  شــهرهای  زیســ  پذیرترین 
کــه بهتریــن اســتفاده را از  کشــورهایی  میــان نــام شــهرها و 
ذخایــر ســاختمانی خــود بــه عمــل آورده انــد، برقــرار نمــود]5[  
کــه از  )تصویــر  2(. بــه تأویــل بهتــر، دقیقــاً همــان کشــورهایی 
کامــل حیاتشــان بهــره جســته، و در  ســاختمانها در چرخــه 
بوــش نرهــداری، مرمّــ  و ارتقــاء، بهتریــن کارنامــه را داشــته 
انــد، محیط هــای شــهری زیســ  پذیــری را فراهــم ســاخته و 

در اختیــار جوامــع محلــی قــرار داده انــد ]6[ .

بــرای فرونیفتــادن در ورطــه نوعــی خو  بینــی بی اســاس، این 
در  ســاز  و  ســاخ   بــه  مربــوط  آمــار  بازخوانــی  از  نیــز  مــورد 
کــه طــی تحــولّات  شــهرهای اروپایــی قابــل اســتوراج اســ  
ــس  ــات پ ــی و تبع ــگ دوم جهان ــژه جن ــه وی ــری ]ب ــی، قه سیاس
خ  از آن[، اجتماعــی و اقتصــادی، جهش هــا و رکودهایــی در نــر
کــه بــرای  گــون وجــود داشــته  ســاخ  و ســاز در کشــورهای گونا
مثــال می تــوان بــه میــزان انبــوه ســاخ  و ســاز در آلمــان بعــد از 
جنــگ دوم ]بــه دلیــل از دســ  رفتــن و ویرانی بوــش عمده ای 
و  ســاخ   میــزان  کاهــش  جنــگ[،  ماقبــل  ســاختارهای  از 
کشــورهای بلــوک شــرق در بــازه زمانــی فروپاشــی این  ســاز در 
نوپایــی  شهرنشــینی  در  ســاز  و  ســاخ   خیــز   و  بلــوک، 
کــرد. نمتــه قابــل توجــه امــا همچنــان،  ماننــد قبــرس اشــاره 
اســتفاده بهینــه از ذخایــر ســاختمانی و افــزودن بــر عمــر مفیــد 
ترتیــب،  به ایــن  بناهاســ .  حیــات  چرخــه  مــدت  طــول  و 
کــه ملاحظــه می شــود، در انرلســتان، جدیدتریــن  همانطــور 
ســاختمان های مــورد اســتفاده عمــری ســه دهــه ای دارنــد.

کــه می تــوان بــه وضــوح در آمــار ســاختمانی  مــورد دیرــری 
کشــورهای اروپایــی تشــویص داد، تعــداد پروانــه ســاختمانی 
 .   ]78  .p اســ ]4 :  اخیــر  دهــه  ســه  طــی  شــده  صــادر 
کــه اولــی طــی دهــه  مطابق ایــن آمــار، غیــر از آلمــان و اســپانیا 
1990 میــلادی بــه دلیــل اتحــاد دو آلمــان حجــم نســبتاً قابــل 
توجهــی از ســاخ  و ســاز را بــه ویــژه در نیمــه غربــی تجربــه 
بیســ   قــرن  آغازیــن  ســال های  در  دومی کــه  و   ، نمــود]7[ 
بیــماری،  و  بــر مشــمل مســمن  آمــدن  فائــق  بــرای  یمــم،  و 

سیاســ  ســاخ  و ســاز را تشــویق کــرد2 ]8[ ، بقیــه کشــورهای 
اروپایــی رونــد بســیار آرام، بــا ثبــات و در مــواردی روبــه کاهــش 
را در زمینــه صــدور پروانه هــای ســاختمانی تجربــه نمــوده انــد. 
بــا در نظــر آوردن فراوانــی پروانه هــای  به ایــن ترتیــب صرفــاً 
بــازه  در  آلمــان  بــه  مربــوط  تعــداد  بیشــترین  شــده،  صــادر 
ســال های 1995 تــا 2000 بــا 638630 مــورد، و کمتریــن مربــوط 
بــه کشــور اســتونی در همــان بــازه بــا 995 مــورد بــوده اســ  ]4[ .

توجــه  جلــب  ارقامی کــه  مهمتریــن  شــاید  میــان،  در ایــن 
کســازی بناهــای واجــد قدمــ  و  خ توریــب و پا می کنــد، نــر
انهــدام ســاختارهای قدیمــی و حــذف آن از ذخیره هــای قابــل 
کنــون اســ   اســتفاده ســاختمانی از دهــه 1980 میــلادی تا
کــه  کــه بــرای مثــال، انرلســتان  ]p : 4. 75[ . می تــوان دیــد 
تــا 1990 میــلادی، جریــان توســعه مجــدّد  طــی دهــه 1980 
کــز شــهری را دنبــال می نمــوده اســ  ]9[ ، و بــرای مثــال  مرا
در همیــن مقطــع، اقــدام بــه توریــب چهــل و پنــج هــزار بنــا 
نمــوده، از ســال 1995 میــلادی بــه بعــد، هیــچ بنایــی را توریــب 
نمــرده و از ذخیــره ســاختمانی خــود نماســته اســ . این مــورد، 
ــرای  ــه شــمل یمســان ب ــاً ب ــا شــرایط هــر کشــور، تقریب منطبــق ب
کشــوری  می کنــد.  صــدق  فهرســ   تمامی کشــورهای این 
ــه  ــه طــور مــداوم اقــدام ب ماننــد هلنــد امــا در همیــن مقطــع، ب
جایرزینــی مســمن اجتماعــی نمــوده و ایــن واقعیــ  از مقایســه 
میــان میــزان توریــب بناهــا و صــدور پروانه هــای ســاختمانی 
قابــل دریافــ  اســ . همچنیــن در کشــورهایی ماننــد آلمــان 
و فرانســه، برونــداد جریــان بازســازی های شــهری دهه هــای 
کــه در شــرایط معاصــر خــود را بــه صــورت  1950 و 1960 میــلادی 
مجتمع هــای مســمونی بــزرگ مقیــاس و فرســوده، بــا تجمّــع 
نمایــان  بزهــماری  انــواع  و  اجتمــاع  فرودســ   گروه هــای 
می ســاخته انــد ]10[ ، توریــب، و جــای خــود را بــه توســعه های 
کــم ســاختمانی و امتــزاج اجتماعــی  دیرــری بــا مقیــاس، ترا
متوازن تــری داده اســ 3. با ایــن تفاســیر، مشــوّص اســ  
کــه رونــد حفاظــ  از ذخیــره ســاختمانی طــی دهه هــای اخیــر 
فزونــی یافتــه، و اســتفاده مجــدّد از ایــن ذخایــر، بــه عنــوان 

امــری تبعــی بر ایــن رونــد تبــادر یافتــه اســ ]11[  .

مزیّت های حفاظت و استفاده دوباره از ذخیره 
ساختمانی

از ســاختارهای واجــد قدمــ ، پدیــده ای  اســتفاده دوبــاره 
بــا  آن  دانشــراهی  علمــی و  ریشــه های  و  نیســ ،  نوظهــور 
ــا دهــه 1970 میــلادی  ســازوکارهای معاصــر مرتبــط، حداقــل ت
تنــوّع  گفــ   بتــوان  ولــی شــاید   . بازیابــی اســ ]12[   قابــل 
کارکــردی بناهــا، و تطبیــق خلّاقانــه  بوشــیدن بــه ســاح  
ســاختمان ها بــا نقش پذیری هــای جدیــد، پیشــینه بســیار 
نــو  آرایه هــای  افــزودن  و  مقاوم ســازی،  از  دارد.  کوتاه تــری 
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بــه بناهــای تاریوــی توســط لــودوک ]p :13. 173-175[ ، و 
پیشــنهاداتی بــرای احیــاء ســاختمان های قدیمی بــا »تزریــق« 
تــا   ،  ]55-39  : 14[ بویی تــو  توســط  امــروزی  کاربری هــای 
گالــری  تبدیــل ســاختار معظمی ماننــد کارخانــه بــرق لنــدن بــه 
تیــ  مــدرن ]15[ ، ســیر اســتفاده از ذخیره هــای ســاختمانی 
و بناهــای موجــود و واجــد قدمــ ، شــتابی روزافــزون داشــته 

اســ .

محتــوای اســناد جهانــی از دهــه 1960 بــه بعــد، بــه تدریــج 
جه  گیــری اصلــی خــود را بــه ســوی حفاظــ  از »بارزه منــدی 
فرهنرــی مــمان«، نرهــداری، مراقبــ ، حفاظــ  و انطبــاق بــه 
معنــی اصــلاح یــک مــمان بــرای پذیــر  بهتــر کاربــری موجــود، 
و یــا پذیــر  کاربــری و نقــش ]پیشــنهادی[ جدیــد، ســوق داده 
کیــدی  اســ  ]16[ . به ایــن ترتیــب، و بــا توجــه بــه تمامی تأ
کــه بــه تثبیــ  ریشــه های فرهنرــی مــمان، و دســ  یافتــن 
ــر  ــه بهت ــرداری هرچ ــره ب ــا به ــراه ب ــوازن، هم ــعه های مت ــه توس ب
محیــط  در  متبلــور  معمارانــه  هوّیــ   و  کالبــدی  میــراث  از 
طبیعــی   ،]17[ اســ   پذیرفتــه  صــورت  ســاخ ،  انســان 
کــه فهرســتی از مزیّ  هــای واقعــی و تحقّق پذیــر بــرای  اســ  
گاهانــه از ذخایــر ســاختمانی،  حفاظــ  فعّــال و اســتفاده آ
هــم در راســتای پوشــش نیازهــای کارکــردی، و هــم بــا هــدف 
بازگرداندن ایــن ذخیره هــا بــه چرخــه حیــات فعّــال شــهرها، در 
جریــان باشــد ]18[. در ادبیــات معاصــر، جســتجوی فراوانــی 
بــرای دســتیابی بــه بهتریــن ابــزار و رو  هــا بــرای اســتفاده 
متناســب از ذخیره هــای ســاختمانی در جریــان بــوده اســ ، 
و مزی  های ایــن  مثبــ   گی هــای  ویژ منــوال،  بــه همیــن  و 

گونــی برشــمرده شــده اســ ]19[ . گونا فرآینــد در ابعــاد 

کیــد بــر ماهیــ  خاطــره پردازانــه  الــف( خاطــره و مــکان: تأ
کــه ســاختمان های  کالبــدی، و توجــه به ایــن مهــم  ســاختار 
تاریوــی  حافظــه  از  ناپذیــر  جدایــی  بوــش  قدمــ ،  واجــد 

ارزیابانــه شهرهاســ . مردمــان، و منظــر 

کــه  ب( ســازوکار برنامــه ریــزی: بوــش مهمــی از پهنه هایــی 
ســاختارهای واجــد قدمــ  در آن واقــع شــده انــد، مشــمول 
ح هــای شــهری و برنامــه ریــزی بــا هــدف احیــاء و ارتقــاء  طر
کیفیــ  محیــط انســان ســاخ  بــوده، و از ایــن طریــق، ســازوکار 

برنامــه ریزانــه را وارد باف  هــای شــهری نمــوده اســ .

دربــاره  آنچــه  بــه  توجــه  بــا  محیطــی:  زیســت  پایــداری  ج( 
هزینه های ســاخ  و ســاز در چرخه حیات ســاختارها گفته شد، 
اســتفاده دوبــاره از بناهــا، ســهم عمــده ای در حــذف هزینه هــای 

کاهــش مصــرف انــرژی خواهــد داشــ  ]20, 21[. ســاخ ، و 

د( پایــداری اجتماعــی: رونــد افــول ســاختارهای واجــد ارز  
]بــه همــراه بافــ ، بــه مثابــه پــس زمینه ایــن رونــد[، شــرایط 

گسســ  اجتماعــی را تســریع نمــوده اســ . اســتفاده دوبــاره 
از ذخایــر ســاختمانی، منزلــ  بوشــی بــه باف  هــا و بناهــای 
تاریوــی، جهــش مثبــ  محتوایی-اجتماعــی را بــه همــراه 

دارد.

هـــ( بهــره وری: بــه همــان ترتیبــی کــه در بوــش پایداری زیســ  
محیطــی هــم تصریــح گردیــد، اســتفاده از چرخــه حیــات کامــل 
بناهــا، تحلیــل شــرایط ســاختارها، و اقــدام بــه موقــع در جهــ  
کــور و مــداوم  از رونــد  کارآمدتــر  ارتقــاء آن، بســیار  مرمــ  و 

توریــب و بازســازی اســ  ]22[.

و( اصالــت: ذخیره هــای ســاختمانی، موــزن تجدیدناپذیــر 
ــد  ــدنی ان ــار تمرارنش ــ ، آث ــد قدم ــاختارهای واج ــ ، و س اصال
ــداوم حیــات، می تواننــد  ــاره و ت ــا حفاظــ ، اســتفاده دوب ــه ب ک
شــهری ایجاد  اجتمــاع  بــرای  را  تصویــر  بهتریــن  همچنــان، 
موجودیّــ   مهمــی از  بوــش  حــال،  همیــن  در  و  نماینــد، 
کارکــردی شــهر را نیــز بــه خــود اختصــاص دهنــد. کالبــدی و 

لــزوم اســتفاده  بــا  ارتبــاط  کــه در  یمــی دیرــر از بحث هایــی 
ح بــوده اســ ،  دوبــاره از ســاختارها و ذخایــر ســاختمانی مطــر
تردیــد دربــاره صرفــه مالــی و بازدهــی اقتصادی ایــن فرآینــد 
فرآینــد،  با ایــن  مأنــوس  شــهری  زمینه هــای  اســ ]23[. 
کــه در آن، اســتفاده دوبــاره از  بســتری را فراهــم نمــوده انــد 
ســاختمان ها، نــه تنهــا بــه عنــوان مجموعــه ای از ســاختارهای 
کــه در  تجدیــد حیــات یافتــه، و بازگشــته بــه چرخــه زندگــی، 
خ نمایانــده،  قامــ  مغناطیس هــای پــر جذّابیــ  شــهری ر
و بــه همیــن ترتیــب، طــی یــک رونــد زمانــی میــان مــدّت، 
گــذاران در ایــن  بهتریــن گزینه هــای اقتصــادی بــرای ســرمایه 
ــی  ــای روزافزون ــا، و تقاض ح ه ــوّع طر ــد ]24[ . تن ــوده ان ــش ب بو
ــن  ــرایط شــهری ایران بــه تدریــج در حــال تموی کــه حتّــی در ش

اســ ، گواهــی بــر همیــن تمایــل اســ 4.

گسست چرخه حیات و نفی مفهوم ذخیره 
ساختمانی

در شــرایط و حافظــه شهرســازی و شهرنشــینی معاصر ایــران 
امــا، وضعیــ  بــه نحــو دیرــری اســ . طــی دهه هــای اخیــر، 
و  ســرگردان  ســرمایه های  اقتصــادی،  نامتعــادل  وضعیــ  
نفــی مفهــوم ذخیــره  بــر  را  راه  گری زمیــن و مســمن،  ســودا
ســاختمانی، و امحــاء توجیــه اقتصــادی مرمّــ  و نرهــداری، 
کــه مفهــوم  همــوار نمــوده اســ . لازم بــه تفصیــل نیســ  
کــه طــی  چرخــه حیــات و عمــر مفیــد بــرای ســاخ  و ســازهایی 
خ  دهه هــای اخیــر، و بلمــه در مــدت زمانــی کمتــر از ســه دهــه ر
داده اســ ، تــا چــه میــزان کاهــش داشــته، و در هجومی کــه بــه 
منظــور توریــب و بازســازی ذخیــره ســاختمانی صــورت گرفتــه 
اســ ، چرخــه حیــات ســاختمان، عمــلًا از ابتــدای مرحلــه 
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گردیــده  گسســ   و  شمســ   دســتوو   بــرداری«  »بهــره 
اســ . هرچنــد آمــار موثّقــی از میــزان دقیــق توریــب ذخیــره 
گــر بوشــی قابــل توجــه  ســاختمانی در دســ  نیســ ، امــا ا
از ســاخ  و ســازهای دوره زمانــی یــک دهــه اخیــر، مربــوط 
بــه توســعه های مجــدّد و توریــب و ســاخ  دوبــاره بناهــای 
جدیــد، بــر جــای ســاختمان های قدیمــی در نظــر گرفتــه شــود، 

می تــوان بــه نتایــج بســیار قابــل تأملــی دســ  یافــ .

تعــداد  کشــور،  شــهرداری های  کلّ  در   1391 ســال  در  تنهــا 
223820 پروانــه ســاختمانی صــادر گردیــده اســ . این تعــداد 
را می تــوان رقمی میانریــن بــرای شــرایط بــازه زمانــی پنــج ســاله 
گــر بــه  قبــل و بعــد از ایــن تاریــخ محســور داشــ 5 ]25[ . ا
منــوال آنچــه در آمــار اروپــا مــورد بررســی قرارگرفــ  عمــل شــود، 
ــازه زمانــی پنــج ســاله، بیــش  کــه در یــک ب کــرد  می تــوان فــرض 
گردیــده  از یــک میلیــون پروانــه ســاختمانی در ایــران صــادر 
اســ ؛ یعنــی چیــزی در حــدود دو برابــر بیشــترین تعــداد پروانــه 
صــادر شــده در یــک کشــور در تاریــخ شهرســازی معاصــر اروپــا، 
کلّ پروانه هــای ســاختمانی صــادر شــده در  و رقمی معــادل 
نیمــی از کشــورهای اروپایــی طــی ســه دهــه اخیر. اینمــه بیــش 
از 98 درصد ایــن پروانه هــا بــه تقاضــای بوــش خصوصــی صــادر 
کامــل مفهــوم ذخیــره ســاختمانی،  گردیــده، نشــان از نفــی 
فقــدان مدیریــ  کارآمــد و چشــم انــدازی معنــادار برای توســعه 
کســازی بوــش بســیار  شــهری،  و نیــز چشــم فروبســتن بــر پا
وســیعی از میــراث معمــای و هویــ  شــهری دارد. ایــن رونــد بــه 
کــه بــه چــه دلیــل هــر روز بافــ  تاریوــی  خوبــی نشــان می دهــد 
گذشــته از درون تهــی  و میانــی شــهرهای ایران، بیــش از روز 
کــه هنــوز، و بــا در نظــر  می شــود، و بســیاری از ســاختارهایی 
فرآینــد  در  جایراهــی  می تواننــد  حیاتشــان،  چرخــه  گرفتــن 
توســعه شــهرها، آن هــم از طریــق اســتفاده مجــدّد داشــته 
باشــند، بــه راحتــی و بــی هیــچ منــع و دوراندیشــی، توریــب 

می شــوند و بــرای همیشــه حــذف می گردنــد.

به ایــن ترتیــب می تــوان گفــ  در شــرایط کنونی، مفهــوم چرخه 
حیــات ســاختمانی، در عمــل معنایــی بــرای جریــان معمــاری 
بــه شــمل  و شهرســازی ایران نداشــته، و آنچــه در واقعیــ  
ــاره از بناهــای قدیمــی ]در هــر  ــرای اســتفاده دوب تلا  هایــی ب
دو نــوع ارزشــمند ویــژه و صرفــاً واجــد قدمــ [ صــورت گرفتــه، 
برآمــده از ارزیابی هــای مــوردی، مقطعــی و نیــز رای منــدی 
ــا محیــط انســان  کــه بوشــی از بدنــه مدیریتــی مرتبــط ب اســ  
ســاخ ، آن را یــدک می کشــد و خــود را موظــف بــه صیانــ  در 
حــد مقــدور از ایــن ســاختارها، در قبــال ســایر نهادهــای آبادگــر و 
ــد. چرخــه حیــات ســاختمانی اینچنین  توســعه دهنده می دان
کــه در آن  کــه تبدیــل بــه خطــوط منقطعــی می شــود  اســ  
متــداوم  صفــر  نقطه هــای  بــه  را  رونــد  کلّ  توریــب،  عامــل 

بازمی گردانــد. در چنیــن شــرایطی، می بایــد تفــاوت معنــاداری 
گونــه برداشــ  ]و نــه تعریــف[، از مفهــوم »توســعه  میــان دو 
توریــب  و  فرســایش  نوســ (  داشــ :  نظــر  در  را  شــهری« 
ذخیره هــای ســاختمانی و بازســازی ها و دوبــاره ســازی های 
دوم(  ســاختمان ها؛  مفیــد  عمــر  کاهــش  همــراه  بــه  ممــرّر 
حفاظــ ، بهســازی، ابقــاء، تطبیــق، مقــاوم ســازی و ارتقــاء 
ســاختارهای موجــود و ذخایــر ســاختمانی. بــه نظــر می رســد، 
در مقطــع کنونــی، تعــادل بــه نفــع برداشــ  نوســ  بــه هــم 
گــواه تجــارر متعــدّد، رویمــرد  کــه بــه  ریوتــه، و از آنجایــی 
کــه راه بــه ســوی چشــم اندازی پایــا می بــرد]26[  ،  دوم اســ  
انتوــار سرنوش  ســازی پیــش روی جریــان تصمیــم گیرنــده 

شــرایط شــهری قــراردارد.

»استفاده مجدّد و تطبیق یافته« یا »بازکاربستِ 
همساز«

در فرآینــد حفاظــ  فعّــال از ذخیره هــای ســاختمانی، شــاید 
کــه در  مهمتریــن هــدف و البتــه ابــزار مرتبــط، مفهومی باشــد 
ادبیــات دهه هــای اخیــر دنیــا بــه آن ‘Adaptive Reuse’ گفتــه 
گانی ایــن مفهــوم، بیشــتر از معــادل  ــد ]26[ . در ترجمــان واژ ان
»اســتفاده مجــدّد« بهــره گرفتــه شــده، و در بازنمایــی فحــوای 
واژه Adaptive معمــولًا معــادل »تطبیــق یافتــه« جایرزیــن 
شده اســ . بدیــن شــمل، ترجمــه ای بــه صــورت »اســتفاده 
جامعــه  در  مفهــوم،  برای ایــن  یافتــه«  تطبیــق  و  مجــدّد 
واژه  قبــال  در  اســ .  بــوده  مصطلــح  نســبتاً  علمی کشــور، 
ترکیبــی »اســتفاده مجــدّد« می تــوان بــه ترکیــب تــازه ای اشــاره 
کــه از دو واژه »بازکاربســ « و »همســاز« شــمل می گیــرد.  کــرد 
در قیــاس معنایــی دو واژه »اســتفاده« و »کاربســ «، می تــوان 
کــه »کاربســ «، عــلاوه  کــرده  بــه برتــری واژه دوم اینرونــه اشــاره 
بــر آنمــه در بردارنــده مفهــوم اســتفاده و اعمــال می باشــد، 
ــر، مفهــوم تطبیــق، تطبیــق  ــواه فرهنگ هــای لغــ  معتب گ ــه  ب
پذیــری و انطبــاق را هــم در خــود دارد، و بــه همیــن ترتیــب، 
ترکیبــی ماننــد »کاربســ  پذیری« بــه معنــای قابــل تطبیــق و 
قابلیــ  تطبیــق داشــتن، وجــود دارد. به ایــن دلیــل، می تــوان 
کــه می توانــد بــا Re- برابــری کنــد،  بــا افــزودن پیشــوند »بــاز« 
بــه واژه »بازکاربســ « دســ  یافــ . از ســوی دیرــر، بــرای 
پیشــنهاد معادلــی بــرای Adaptive ، واژه ای نمی تــوان یافــ  
کــه بــه شــمل مطلــق، بیــان مفهــوم کنــد و چرونرــی تطبیــق 
کاربــری، نقــش و مســئولی  جدیــد را در  و ســازگاری بــا یــک 
ــر در بوــش معناشناســانه واژه  گ ــی ا ــد. ول واژه ای خلاصــه نمای
تعمّقــی صــورت بریــرد، بــدون تردیــد، مفهــوم ســازگاری در 
کــه  گانــی  معنــای واژه انرلیســی متبــادر اســ ، و در بازیابــی واژ
ــا  بتواننــد عــلاوه بــر شــمول معنایــی، هماهنرــی شایســته ای ب
واژه »بازکاربســ « داشــته باشــد، واژه »همســاز« پیشــنهاد 
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»بازکاربســ   ترکیبــی  واژه  تآویــل،  با ایــن  اســ .  مناســبی 
همســاز« بــه مثابــه معادلــی بــر Adaptive Reuse پیشــنهاد 
می شــود، و از ایــن پــس در ادامــه متــن مقالــه نیــز، جایرزیــن 

ترکیــب »اســتفاده مجــدّد و تطبیــق یافتــه« می گــردد.

شرایط بازکاربست همساز: استفاده از مدل بالقوّگی  
ARP بازکاربست همساز

ــی  ــه چرخــه حیــات ســاختمانی در شــرایط کنون ک ــاره  در ایــن ب
گردیــده و بوــش مهمــی از ذخیره هــای ســاختمانی، یــا  نفــی 
از میــان رفتــه و یــا در ادامــه رونــد توســعه گریِ دگرگــون کننــده، 
گرفتــه اســ ، تردیــدی  در سراشــیبی حــذف و نابــودی قــرار 
گــواه بســیاری از بحث هــای دامنــه دار،  وجــود نــدارد، امــا بــه 
ــا حــذف ذخیــره  کــه در زمینــه حفــظ ی و حتــی رویارویی هایــی 
کالبــدی شــهرها، در  ســاختمانی، میــراث معمــاری و هویــ  
جریــان بــوده و هســ ، شــیوه مواجهــه بــه صــورت مســئله 
ذخیــره ســاختمانی، و بــرآورد شــرایط نرهــداری، و جایراهــی 
کــه یــک ســاختار در چرخــه حیــات کالبــدی خــود طــی نمــوده 
گرفتــه اســ ، عاملــی اساســی در بــه ســرانجام  و در آن قــرار 
رســاندن بحث هــا و تصمیم هاســ . واقعیــ  ســاختارهای 
از دوره هــای پیشــین  بــه جــای مانــده  بناهــای  قدیمــی، و 
ــدارد.  حیــات شــهری، نشــان از شــرایطی همرــن و یمپارچــه ن
طــی دهه هــای اخیــر، رونــد یمســانی بــرای حفاظــ  از ذخیــره 
ســاختمانی در شــهرهای ایران پیریــری نشــده، و بــه همیــن 
واجــد  ارزشــمند،  بناهــای  از  زیــادی  بســیار  تعــداد  منــوال، 
قدمــ  و هویــ ، چــه در حالــ  ثبــ  شــده )1(، چــه بــه صــورت 
متــروک و رهــا شــده )2(، و چــه بــا جایرزیــن شــدن کاربری هــای 
کــه میــان انریــزه  »ناهمســاز« )3(، در شــرایطی قــرار گرفتــه انــد 
و علاقــه بــه حفاظــ  و ابهــام در چرونرــی امــمان مرمــ  و 
را  فرســاینده ای  و  ناخوشــایند  خ  بــرز سال هاســ   ارتقــاء، 
ــه  ک ــه ای  ــج مطالع ــواه نتای گ ــه  ــد، ب ــن رون ــه می نمایند. ای تجرب
در ادامــه خواهــد آمــد، مــی رود تــا بوــش مهمــی از ذخیره هــای 
ســاختمانی را در عمــل غیرقابــل بازگشــ  بــه چرخــه حیــات 
و  ناخوشــایند  بســیار  تهدیــد  و ایــن  نمایــد،  ســاختمانی 

شهرهاســ . بــرای  مواطره بــاری 

 چرخه حیات ساختمانی: رابطه میان طول عمر اقتصادی 
و کالبدی بنا

ســاختمانی،  حیــات  چرخــه  دقیــق  بازخوانــی  منظــور  بــه 
ــا و  ــر بن ــذران عم گ ــد  ــب رون ــتر در قال ــی بیش ــه جزئیات ــد ب می بای
فرآینــد تمویــن دو بــازه زمانــی مهــم، تحــ  عنــوان »طــول عمــر 
اقتصــادی« و »طــول عمــر کالبــدی بنــا«، پرداخــ ]11[  . طبــق 
پیــش فرضــی قابــل قبــول، عمــر ملمــوس یــک بنــا، از زمانــی 
ــود.  ــروع می ش ــاز، ش ــای نوس ــان بن ــا هم ــاختار ی ــه کار س ــاز ب آغ

گام  کــه عمــر ملمــوس، از  بــه معنایــی می تــوان تصــوّر نمــود 
ســوم چرخــه حیــات ســاختمانی آغــاز می گــردد، و در بــردار 
زمــان حرکتــی پیش رونــده را تجربــه می نمایــد. از ایــن لحظــه 
بــر آن می گــذرد،  کــه عمــر  بعــد، بســان هــر موجودیّتــی  بــه 
در  بایــد  را  نمتــه  می گردد. ایــن  آغــاز  نیــز  فرســودگی  فرآینــد 
کــه حتــی در صــورت عــدم اســتفاده از ســاختار،  نظــر داشــ  
اجتنار ناپذیــر  فرســایش[  بــر  ]مترتّــب  فرســودگی  فرآینــد 
اســ ]27[ ، و همیــن امــر موجــب بیهودگــی حفاظــ  منفعــل و 

بناهاســ . منجمدســازی6 

در ایــن فرآینــد، بــر اســاس نــوع طراحــی اولیــه، کیفی  ســاخ ، 
مرغوبیــ  مصالــح و شــیوه نرهــداری جزئــی و ادواری، می تــوان 
بــازه ای زمانــی را بــه عنــوان »عمــر مفیــد ســاختمان« در نظــر 
گرف . ایــن بــازه را در اصطــلاح ادبیــات بازکاربســ  همســاز، 
»طــول عمــر اقتصــادی ]طراحــی شــده[« بنــا می نامنــد]28[  
کــه  . مــدت زمــان طــول عمــر اقتصــادی بنــا بدیــن معناســ  
در ایــن بــازه، ســاختمان بــا توجــه بــه بهره منــدی از پشــتوانه 
گی هــای  فنّاورانــه ]منطبــق بــا شــرایط زمــان احــداث[ و ویژ
تار آورانــه منتــج از شــیوه ســاخ  و کیفیــ  مصالــح، ســال ها 
و دهه هایــی را بــدون نیــاز بــه صــرف هزینــه ]ورای نرهــداری 
جزئــی[، ادامــه حیــات می دهــد. در تئــوری، و پــس از طــی 
شــدن این عمــر و مــدّت زمــان، ســاختمان بــه نقطــه »پایــان 

ــد7. ــود می رس ــد« خ ــر مفی عم

بنــا  اقتصــادی  عمــر  پایــان  بــا  مفیــد،  عمــر  پایــان  نقطــه 
کــه بــه نوعــی شــرایط شمســ   مصــادف اســ . این نقطــه 
گهانــی را دربــردارد، آغــاز بوــش تــازه ای  کیفیــ  نا کاهــش  و 
از »رونــد وجــودی« بناســ . رونــد وجــودی بنــا نمایانرر ایــن 
کــه علیرغــم بــه پایــان آمــدن عمــر اقتصــادی  واقعیــ  اســ  
و مفیــد، ســاختمان همچنــان بــر جــای خــود باقــی اســ  و 
کالبــدی، بعــد وجــودی خــود را  بــه لحــاظ تجسّــم و تجسّــد 
از دســ  نــداده اســ . رونــد فرســایش طبیعــی بنــا، از ایــن 
نقطــه بــه بعــد، بــه قــوس نزولــی متأثــر از انــواع فرســودگی ها 
]کــه  فرســودگی  از  ممتبــی  تعاریــف  بنابــر  می گــردد.  تبدیــل 
در ادبیــات روزآمــد مرتبــط، بســط یافتــه و بــا واقعی  هــای 
مربــوط بــا چرخــه حیــات ســاختمان، منطبــق گردیــده اســ [، 
ــردی[،  فرســودگی را در دو بُعــد »کالبــدی« و »محتوایــی« ]کارک
مدنظــر می داشــته انــد. در چنیــن برداشــتی، مفهــوم »منســوخ 
شــدگی«، می توانــد بــه هرکــدام از ایــن دو بُعــد نســب  داده 
شــده، و گذشــ  زمــان بــه معنــای فرســودگی کالبــدی، کاهــش 
کارکــرد  ظرفیــ  انطبــاق بــا محتــوای معاصــر، ســلب اعتبــار 
کارکــرد از هــم باشــد. در  کالبــد و  گرفتــن  اولیــه و یــا فاصلــه 
برداشــ  امروزیــن از فرســودگی، پــس از آنمــه عمــر مفیــد بنــا بــه 
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ح ذیــل، ســاختار را در معــرض تهدیــد و تلاشــی  ســر آمــد، مجموعــه ای از فرســودگی ها ]منسوخ شــدگی بــا حــرف اختصــاری O[ بــه شــر
.]28[ قــرار می دهــد 
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کالبدیاقتصادیانعطاف پذیریفنّاورانهاجتماعیحقوقیسیاسی

کالبــدی« بنــا  کــه می تــوان بــه »عمــر  در ایــن مرحلــه اســ  
کــه در بازکاربســ   اندیشــید، و ایــن همــان نمتــه ای اســ  
اولویــ   و  اهمیــ   از  ســاختمانی  ذخیره هــای  همســاز 
برخــوردار اســ . پــس از ورود ســاختار بــه دوره پــس از عمــر 
گــون در جهــ   مفیــد، عــلاوه بــر نیــاز بــه صــرف هزینه هــای گونا
ــه  ــد زمــان بهینــه مداخل ــواع منســوخ شــدگی ها، می بای ــع ان رف
ــودار  ــه در نم ک ــان  ــف، و آنچن ــق تعری ــ . طب ــر داش ــز در نظ را نی
مشــوّص اســ ، زمــان موثــر مداخلــه، مشــوّص و در همیــن 
ــه،  ــن مرحل ــا، در ای ــان بن ــا هم ــاختار ی ــ . س ــدود اس ــال مح ح
بــه شــدت در معــرض فرســودگی اســ  و بــا افزایــش یافتــن 
ــان  ــه »پای ــی منحنــی حیــات کالبــدی، هــر لحظــه ب شــیب نزول
گــر  زمــان موثــر مداخلــه« نزدیمتــر می شــود. در ایــن شــرایط، ا
چنانچــه تمهیــدات موثــری در جهــ  تعمیــر، ترمیــم، تطبیــق، 
مقــاوم ســازی، بــه روزرســانی زیرســاخ  ها، ارتقــاء و حتــی 
الحــاق، صــورت پذیــرد، می تــوان شــیب منحنــی فرســودگی 
کــرد، و از بنــا و ســاختار، در شــرایط تــازه ای اســتفاده  کنــد  را 
نمود. ایــن مرحلــه را می تــوان آغــاز حیــات دوبــاره ســاختار 
در شــرایط »بازکاربســ  همســاز« تلقّــی نمــود. ولــی چنانچــه 
در بــازه زمانــی مشــوّص، اقــدام موثــری جهــ  توقــف رونــد 
فرســودگی و منسوخ شــدگی ســاختار بــه انجــام نرســد، بنــا، بــه 
گــذر از ایــن  ســوی نقطــه پایــان زمــان موثــر مداخلــه مــی رود. بــا 
کارآمــد بــوده،  نقطــه، هرگونــه اقدامی جهــ  رفــع فرســودگی، نا
شــرایط »بازگشــ  پذیری ســاختار« منتفــی اســ ، و عمــلًا نیــاز 
ــه  ــو ب ــازی، ول ــب و بازس ــان توری ــا هم ــاختار« ]ی ــد س ــه »تجدی ب

صــورت مــو بــه مــو[ وجــود خواهــد داشــ .

گیــری  تصمیــم  محمــل  و  مناقشــه  محــل  توصیــف،  با ایــن 
پیرامــون ارز  نرهــداری، حفاظــ  و بازکاربســ  همســاز، 
همانــا تحلیــل و ارزیابــی شــرایط واقعــی فرســودگی ســاختار، 
و بــرآورد موقعیــ  نقطــه ای بنــا در منحنــی نزولــی منســوخ 
شــدگی جهــ  تشــویص امــمان مداخلــه بــرای ارتقــاء و تــداوم 
حیــات کالبــدی بناســ . فــرض مقالــه حاضــر بر ایــن اســ  کــه 
در وهلــه نوســ ، و علیرغــم شــرایط رهاشــدگی ممتــد طــی 
ــاختمانی  ــر س ــی از ذخای ــش اعظم ــرای بو ــی ب ــای متوال دهه ه
موجــود در باف  هــای شــهری، برای ایجــاد زمینــه و بســتر موثــر 
گیــری، می بایــد نفــسِ مفهــوم و شــرایط »بازگشــ   تصمیــم 
پذیــری« مــورد ارزیابــی قرارگیــرد، و متعاقبــاً بــا درنظــر آوردن 

مــورد،  بــا  متناســب  ثانویــه،  کیفی  هــای  و  ارزشــمندی ها 
اقــدام بــه تصمیم گیــری جهــ  حفــظ یــا حــذف ســاختار نمــود

گشت پذیری« ساختارها برآورد شرایط »باز

آیــا  برآورد اینمــه  جهــ   شــد،  داده  ح  شــر کــه  ترتیبــی  بــه 
یــک بنــا امــمان احیــاء و حضــور دوبــاره در چرخــه حیــات را 
دارد، لازم اســ  موقعیــ  آن روی منحنــی عمــر ســاختمان 
کار را می تــوان بــه وســیله مــدل »بالقوّگــی  گردد. ایــن  تعییــن 
 ARP )Adaptive Re-use Potential بازکاربســ  همســاز« یــا
بــرای نوســتین  کــه  مــدل  انجــام رســاند. این  بــه   )Model
گردیــد ]29[ ،  ح  بــار در ســال 2007 توســط لنرســتون مطــر
الروریتمی اســ  بــرای محاســبه نقطــه عمــر بنــا و موقعیــ  
آن نســب  بــه نقطــه پایــان زمــان مؤثــر مداخلــه؛ به ایــن ترتیــب 
کــه هــدف فرآینــد بازکاربســ   کــه نشــان می دهــد ســاختمانی 
همســاز قــرار دارد، چنــد ســال تــا پایــان زمــان مؤثــر مداخلــه 
فاصلــه دارد، و یــا چنــد ســال از ایــن زمــان گذشــته اســ . تــا 
همیــن جــا، )+( یــا )-( بــودن فاصلــه تعریــف شــده در بــردار 
زمــان، می توانــد نقــش مهمــی در تصمیــم آغازیــن بــرای شــیوه 

مواجهــه بــا بنــای مــورد نظــر باشــد. 

بــرآورد  اســ  جهــ   روشــی   ARP مــدل  بــه معنــای دیرــر، 
میــزان و شــرایط بازگشــ  پذیری یــک ســاختار واجــد قدمــ  
و اســتفاده دوبــاره از آن بــدون نیــاز بــه توریــب، بازســازی و 
بنابرایــن هدف ایــن  زائــد؛  و  دار  دامنــه  دوبــاره ســازی های 
منظــور  بــه  گیــری  انــدازه  ابــزار  یــک  رواج  و  خلــق  رو ، 
دســتیابی بــه یــک تصمیــم هدفمنــد بــرای طراحــی منظــور 
بازکاربســ  همســاز آتــی یــک ســاختمان و ایجــاد فرصــ  بــرای 
ــا  ــ  ت ــر اس ــه ذک رســیدن بــه کابردهــای خلّاقانــه اســ . لازم ب
ارزیابــی  بــا  مرتبــط  معیارهــای  مــدل،  معرفی ایــن  از  پیــش 
افــراد  توســط  ســاختمان ها،  همســاز  بازکاربســ   امــمان 
کالبــد و  موتلــف و غالبــاً در چهارچــور ملاحظــات مرتبــط بــا 
فرســودگی کالبــدی، ارائــه و دســته بنــدی گردیــده بــود، امــا بــا 
ورود مفاهیــم تــازه تــری ماننــد توجــه بــه جنبه هــای پایــداری و 
ملحــوظ نمــودن ابعــاد زیســ  محیطــی، فرهنرــی، اجتماعــی 
و اقتصــادی، تعریــف و مصادیــق گســترده تری بــر ماهیــ  عمــر 
و فرســودگی بنــا مترتّــب شــد کــه در مــدل ARP دقیقــاً بــه همیــن 

مــوارد توجــه می شــود.
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ARP الگوریتم مدل 

مــدل ARP الروریتــم خــود را بــر پایــه دو متغیــر پایــه ای »عمــر 
بنــا« ســازمان می دهــد]30[ .  کالبــدی  بنــا« و »عمــر  مفیــد 
توجیه پذیــری  میــزان  کمّــی  محاســبه  الروریتــم  هدف ایــن 
ح بازکاربســ  همســاز اســ . برونداد ایــن الروریتــم، در  طــر
میــزان  و  بازکاربســ  همســاز  ح  واقــع درصــد موفقیــ  طــر
را  مجــدّد  حیــات  چرخــه  بــه  ســاختمان  بازگشــ  پذیری 
کــه بــا  نشــان می دهــد.  نحــوه عمــل آن بدیــن صــورت اســ  
پیــش بینــی عمــر مفیــد ســاختمان بهتریــن زمــان مداخلــه 
در آن را تعییــن می نماید. ایــن مــدل روشــی اســ  تعمیــم 
کــه می توانــد کاربــردی همــه شــمول داشــته باشــد و در  پذیــر 
گرفتــه شــود. در عیــن  کار  گــون بــه  گونا زمینه هــای شــهری 
حــال بــا توجــه به اینمــه متغیرهــای تعریــف شــده در مــدل، 
گی هــا و ارزشمندی هاســ ،  نمایانرــر طیــف متنوّعــی از ویژ
می تــوان در صــورت لــزوم بــه مداخلــه، اولوی  هــا و مراحــل 
برنامــه ریــزی جهــ  بازکاربســ  همســاز را نیــز هدایــ  نمایــد.

در مــدل ARP یــک منحنــی پایــه، اســاس تحلیــل وضــع موجــود 
 X یــک ســاختار واجــد قدمــ  اســ . در ایــن منحنــی محــور
نمایانرــر طــول عمــر کالبــدی ســاختمان اســ  بــا واحــد ســال، 
و محــور Y نمایانرــر درصــد امــمان پذیــری بازکاربســ  همســاز 
یــا همــان میــزان بازگشــ  پذیری ســاختمان بــه چرخــه حیــات 
مجــدّد اســ . رابطــه میــان X و Y در ایــن منحنــی بــه شــمل زیــر 

تعریف می شود:

بدیــن ترتیب، ایــن نمــودار، ســاختمان های بــا عمــر بیــش از 
کنــون مــورد هیچرونــه مداخلــه ای جهــ   کــه تا یــک قــرن، 
ارتقــاء و ابقــاء قــرار نررفتــه باشــند را عمــلًا مشــمول فرآینــد 
دوباره ســازی یــا نوســازی اساســی می نمایــد. بــه عبــارت دیرــر، 
در صــورت مداخلــه و اعمــال تغییــرات در جهــ  ارتقــاء کیفیــ  

تصویر 3- منحنی فرسودگی، روند منسوخ شدن یک ساختار طی بازه زمانی 
صد ساله را نشان می دهد. همین بازه صد ساله را، طول عمر مؤثر ساختمان 
می نامند، و منطبق با استانداردهای ساختمانی بهینه، این بازه را مدت زمان 
واقعی عمر یک ساختار که در آن می باید نسبت به امکان بازکاربست همساز 
ابتدای بهره  از  که  ترتیب  انــد. به این  آورده  ساختمان تصمیم گیری شــود، 
برداری از ساختار، همزمان با روند منسوخشدگی، امکان بازگشت پذیری 
آن  که در  تا نقطه ای  افزاینده می یابد،  رونــد  آن به چرخه حیات دوبـــاره، 
هم بیشینه عمر موثر ساختمان تجربه می شود و هم بهترین شرایط برای 
کاهشی امکان بازگشت پذیری  بازکاربست فراهم می آید، از آن پس، روند 
به  همساز  بازکاربست  قابلیت  که  شرایطی  تا  تئوری  در  و  می شود،  آغــاز 
سمت صفر میل می کند، ادامه می یابد )مأخذ: نگارندگان با اقتباس از ]31[(

ــد،  ــر ســاختار افزایــش می یاب کالبــدی ســاختار، طــول عمــر مؤث
و ســال پایــه محاســبه شــرایط بازگشــ  پذیری بنــا بــه همــان 
کــه طبــق فرمــول بــالا  منــوال تغییــر می کنــد. در ایــن نمــودار 
قابــل ترســیم اســ ، میــزان متغیرهــای بــه کار رفتــه بــه شــمل 

ــف اســ : ــل تعری ــر قاب زی

جدول 2- متغیرهای مربوط به الروریتم مدل بالقوّگی بازکاربس  همساز )مأخذ: نرارندگان با برداش  از ]31-30[ (

مفهوممتغیر

Lu که برای بازکاربس  همساز زمان مناسبی اس  )بازگش  پذیری عمر مفید ساختمان  )Useful Life(: تعداد سال هایی از عمر آن ساختمان 
کثر( حدا

ELuX عمر مفید مؤثر ساختمان: تصویر طول عمر مفید ساختمان بر محور

Lpکالبدی قابل انتظار برای ساختمان کثر عمر  کالبدی ساختمان)Physical Life(  : برابر حدا طول عمر 

ELpX کالبدی ساختمان بر محور کالبدی موثر: تصویر طول عمر  طول عمر 

Lb. این متغیر بیانرر زمان آخرین تغییر، ارتقاء، الحاق و یا تعمیر اساسی اس : )Building Age(عمر واقعی یا سنّ ساختمان

ELb X کنونی ساختمان بر محور سن موثر : تصویر طول عمر 
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کــه آن را »منحنــی فرســودگی8« نیــز می نامنــد، در  ایــن منحنــی 
واقــع نشــان دهنــده هــدف و شــرایط فرآینــد بازگشــ  پذیری 
ــوان  ــاز، می ت ــ  همس ــ  بازکاربس ــر سرش ــ . بناب ساختارهاس
کثــری  گفــ  هــدف غایــی از ایــن فرآینــد، اســتفاده بهینــه حدا
از ســاختار در طــول عمــر مفیــد ســاختمان اســ . بــه عبــارت 
دیرــر، بازکاربســ  همســاز تــا قبــل از بــه پایــان رســیدن عمــر 
مفیــد بنــا، بــه لحــاظ اقتصــادی و فنّــی، معنــادار نیســ ، و 
بــه همیــن ترتیــب، پــس از بــه پایــان آمــدن عمــر مفیــد، بنــا 
ســاختار  بازگردانــدن  امــمان  بیشــینه  شــرایط  از  لحظــه  هــر 
 ELu ،بــه چرخــه حیــات دور می شــود. پــس در ایــن نمــودار
نقطــه ای اســ  کــه در آن، عمــر مفیــد بنــا بــه پایــان رســیده و بــه 
ح بازکاربســ   همیــن ترتیــب، بیشــترین درصــد موفقیــ  طــر
فهمیــدن  بــرای  و  نمــودار  همیــن  در  دارد.  وجــود  همســاز 
ســیر صعــودی و نزولــی ســاختار، مفهــوم دیرــری بــا متغیــر 
ELb نمایــش داده شــده اســ . ELb نشــان دهنــده شــرایط 
بازگشــ  پذیری ســاختار در مقطــع عمــر واقعــی ســاختمان 
زمانــی  تــا  می دهــد  نشــان  نمــودار  ترتیــب،  به ایــن  اســ . 
کمتــر از عمــر مفیــد آن باشــد،  کــه عمــر واقعــی ســاختمان، 
بازکاربســ  همســاز، فرآینــد منطقــی نوواهــد بــود و درصــد 
کمتــر از شــرایط ELu اســ . از ســوی دیرــر، بــا  موفقیــ  آن، 
عبــور از نقطــه ELu و افــزوده شــدن بــر قدمــ  ســاختار، امــمان 
بازگشــ  پذیریممتر می شــود و رو بــه صفــر میــل پیــدا می کنــد. 
بــا اعمــال هرگونــه مداخلــه ارتقــاء دهنــده در ســاختار، شــرایطی 
کمتــر شــده و یــا  گویــی عمــر واقعــی بنــا  کــه  فراهــم می شــود 
ســاختار جــوان شــده اســ . بــه همیــن دلیــل، از تفاضــل بیــن 
زمــان اصلــی احــداث ســاختار تــا لحظــه مداخلــه مثبــ  در آن، 
کــه از طــول عمــر اســمی بنا  کالبــدی ]واقعــی[ بنــا  طــول عمــر 
کمتــر اســ  بــه دســ  می آیــد، در چنیــن شــرایطی، می تــوان 
گفــ  نوعــی معاصرســازی ســاختار صــورت پذیرفتــه، و بنــا را 
از شــرایط ضــرورت ورود بــه مرحلــه بازکاربســ  همســاز، دور 

 . ]ELb1 کــرده اســ  ]برقــراری شــرایطی مشــابه

پــس به ایــن ترتیــب، در مــورد هــر ســاختار، بــا توجــه بــه بــازه 
زمانــی عمــر مفیــد، یــک نقطــه مداخلــه مؤثــر وجــود خواهــد 
ــد.  ــف می کن ــینه را تعری ــرایط بازگش  پذیریبیش ــه ش ک ــ   داش
ولی ایــن الروریتــم نشــان از شــرایط تئــوری یــک ســاختار دارد، 
ــرای هیــچ ســاختار واجــد  و در واقعیــ ، چنیــن محاســبه ای ب
قدمتــی بــه شــمل خــود بــه خــودی انجــام نشــده اســ ، بلمــه 
در هــر مــورد، تصمیــم گیرنــدگان بــا ســاختاری ســروکار دارنــد که 
می بایــد بــا ترســیم چنیــن نمــوداری، شــرایط آن را ســنجیده 
و بــه لحــاظ امــمان بازگشــ  آن بــه چرخــه حیــات دوبــاره، 
تصمیــم گیــری کننــد. بــه همیــن خاطــر، بــرای انجــام محاســبه 
لازم بــرای یــک ســاختار مــورد نظــر، مجموعــه ای از داده هــا 

ــود. ــاز خواهــد ب مــورد نی

ARP متغیرهای مدل 

میــزان  ســنجش   ARP مــدل  هــدف  کــه  آنجایــی  از 
بازگشــ  پذیری ســاختارهای واجــد قدمــ  اســ ، متغیرهای 
کارآمــدی و فرســودگی  مــورد نظــر بــه هــر ترتیــب بــا مفهــوم نا
ــد. در مــدل ARP امــا مفهــوم فرســودگی  نســب  مســتقیم دارن
ــا ابعــاد  گی هــای مرتبــط ب بــه نوعــی بســط یافتــه و طیفــی از ویژ
وهلــه  در  می گیــرد.  بــر  در  را  ســاختار  موجودیــ   گــون  گونا
ــار طیــف فرســودگی های برشــمرده  نوســ ، لازم اســ  یــک ب

در ارتبــاط بــا مــدل ARP بازشناســی شــود9.

فرســودگی  مفهــوم   :  )O1( کالبــدی  منسوخ شــدگی  الــف( 
کالبــدی در اینجــا بــه کیفیــ  نرهــداری و میــزان اســتواری بنــا 
کــه از بنــا مراقبــ   کــه در صورتــی  بســتری دارد، با ایــن تفصیــل 
کافــی در فرآینــد بهره بــرداری صــورت پذیرفتــه باشــد، هیــچ 
درصــدی از امــمان بازگشــ  پذیری ســاختار بــه چرخــه حیــات 
کاســته نمی شــود، ولــی چنانچــه ارکان ســاختمان،  دوبــاره 
نظیــر ســتون ها، دیوارهــا، اتاقــک پلــمان و ... تــا حــدودی در 
معــرض فرســودگی و آســیب بــوده باشــند، تــا قدرمطلــق ده 
گــر هم ایــن میــزان قابــل توجــه بــوده و آثــار فرســودگی  درصــد، و ا
نشــان از زوال چشــمریر ســاختار داشــته باشــد، این مقــدار 
تــا بیســ  درصــد ملحــوظ و از میــزان درصــد بازگشــ  پذیری 

کاســته می گــردد. ســاختار 

بــه  اشــاره  متغیــر  : ایــن   )O2( اقتصــادی  منسوخ شــدگی  ر( 
پیــش  دارد.  قدمــ   واجــد  ســاختمان  قرارگیــری  موقعیــ  
ح اســ ، اقبــال بــه ســاختار  کــه در ایــن مــورد مطــر فرضــی 
ح بازکاربســ   تاریوــی را عامــل اساســی توفیــق اقتصــادی طــر
گــر بنا در محــدوده ای  همســاز تلقــی کــرده، و بــه همیــن ترتیــب ا
بــا حجــم قابــل توجــه حضــور مــردم قــرار گرفتــه باشــد، بهتریــن 
کاســته  حالــ  را دارد و از درصــد امــمان بازگشــ  پذیری آن 
متوســط  حضــور  کــم  ترا بــا  محدوده هایــی  در  نمی گــردد. 
امــمان  میــزان  از  بیســ  درصــد  و  ترتیــب ده  بــه  پاییــن،  و 

می گــردد. کاســته  بازگشــ  پذیری 

کارکــردی،  متغیــر   :  )O3( کارکــردی  منسوخ شــدگی  ج( 
ــه انعطــاف پذیــری بنــا و قابلیــ  تطبیــق  اشــاره ای مســتقیم ب
کارکردهــای جدیــد دارد. در معمــاری  ســاختار مــورد نظــر بــا 
ــر ســبک، شــیوه ســاخ ،  ســاختمان های واجــد قدمــ ، بناب
و  اطــراف  بــا شــبمه  ارتبــاط  ورودی هــا،  تعــداد  نــوع ســازه، 
مــواردی از ایــن دســ ، میــزان انعطــاف پذیــری ســاختار جهــ  
پذیــر  نقش هــای تــازه، افزایــش می یابــد. بدیــن معنــا، بــه 
کثــر تطبیــق  تشــویص متوصصــان، در صــورت وجــود حدا
کارکــردی، از درصــد امــمان بازگشــ  پذیــری کاســته  پذیــری 
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جدول 3- مؤلفه های منسوخ شدگی و معیارهای مرتبط جه  ارزیابی میزان فرسودگی )مأخذ: نرارندگان با برداش  از ]11[ (

مؤلفه- نوع
فرسودگی ]منسوخ شدگی[

معیار ارزیابی

کالبدی  )1
)طول عمر(

مقاوم  و یمپارچری سازه
کیفی  ساخ 
کیفی  مصالح
شالوده محمم

قابلی  مراقب  و نرهداری
سازگاری با اقلیم

پیچیدگی طراحی

2( اقتصادی
)موقعی (

کم جمعیتی ترا
کن دادوستد شهر[ نزدیمی به بازارها ]اما

زیرساخ  حمل و نقل
دسترسی مناسب

نمایانی ]در معرض دید بودن[
قیود طراحی و برنامه ریزی

اندازه قطعه

کارکردی  )3
)انعطاف پذیری(

کارکردی تطبیق پذیری 
قابلی  تفمیک فضایی

جریان ]سیرکولاسیون[ فضایی
تبدیل پذیری

فضای ورودی و تقسیم
سازه منسجم

ک  های تاسیساتی و راهروهای خدماتی دا

4( فنّاورانه
)کم مصرفی(

گیری بنا جه  
میزان تابش

کاری و سایه بان سازی عایق 
نور طبیعی

تهویه طبیعی
مدیری  ساختمان

دسترسی به نور خورشید

5( اجتماعی
)حس ممان(

تصویرپذیری - هوی 
زیبایی شناسی

منظر طبیعی و منظر شهری
تاریخ - اصال 

تجهیزات 
مقیاس انسانی

اجتماع شهری و واحد همسایری ]زمینه ساختار[

6( حقوقی
)قانونی و سیاسی(

کار استاندارد پایان 
آتش نشانی و ایمنی در مقابل حریق

کیفی  فضاهای داخلی
کاربران ایمنی و سلام  

امنی 
آسایش

دسترسی برای معلولان و سالمندان
استانداردهای مصرف انرژی

کوستیک  کیفی  صوتی - آ

ساختمان های همجوار
ردپای زیستی

سیاس  حفاظ  شهری
علاقه و مشارک  پذیری اجتماعی

طرح های شهری فرادس  ]جامع و تفصیلی و ...[
منطقه بندی شهری

مالمی 
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نمی شــود، و در شــرایط متوســط و ضعیــف، بــه میــزان ده و 
بیســ  درصــد، نمــره منفــی لحــاظ می گــردد.

ــه، بیشــترین  ــه )O4( : در بُعــد فنّاوران د( منسوخ شــدگی فنّاوران
ــا مصــرف  ــر روی ملاحظــات زیســ  محیطــی مرتبــط ب کیــد ب تأ
انــرژی بــوده اســ . ســاختارهای قدیمــی در مصــرف انــرژی 
کــه بــا  روزآمــد نبــوده، و مممــن اســ  نســب  بــه بناهایــی 
را  انــرژی  بیشــتری  مقــدار  می شــوند،  ســاخته  روز  فنّــاوری 
مصــرف کننــد، و یــا آن را بــه هــدر بدهنــد. بــه همیــن خاطــر، 
شــرایط ســاختار واجــد قدمــ  در ارتبــاط بــا مصــرف انــرژی 
می توانــد موجــب امتیازدهــی بــه ترتیــب مــوارد قبــل باشــد.

نیــاز  نیــز  مفهــوم  : ایــن   )O5( اجتماعــی  منسوخ شــدگی  هـــ( 
حیــات  چرخــه  دربــاره  مهمی کــه  مــورد  دارد.  تأویــل  بــه 
ح اســ ، شــیوه بهــره بــرداری از آن در طــول  ســاختمان ها مطــر
عمــر مفیــد بــا توجــه بــه نــوع تصــرّف اســ . در ایــن چهارچــور، 
ــک  ــرّف مال ــتر در تص ــا بیش ــرداری، بن ــره ب ــول به ــه در ط چنانچ
گــر بــه  اصلــی بــوده باشــد، بهتریــن شــرایط برقــرار اســ ، و ا
صــورت اســتیجاری در تصــرّف غیــر بــوده باشــد، ده درصــد 
امتیــاز منفــی خواهــد داشــ . خالــی و متروکــه ماندن ســاختار، 
خواهــد  بازگشــ  پذیری  امــمان  میــزان  از  درصــد  بیســ  

کاســ .

 :  )O  6-  7  ( سیاســی[   + ]قانونــی  حقوقــی  منسوخ شــدگی  و( 
در اینجــا از ادغــام دو مفهــوم فرســودگی قانونــی و فرســودگی 
اســ .  گردیــده  تعبیــر  حقوقــی  فرســودگی  بــه  سیاســی، 
فرســودگی قانونــی، بــه طــور خــاص بــا اســتاندارهای ســاخ  
و ســاز و موازیــن قانونــی ســاخ  و تاییــد بناهــا ارتبــاط پیــدا 
می کنــد. به ایــن ترتیــب بــا توجــه بــه مجموعــه قوانیــن مرتبــط 
کیفیــ  نهایــی ســاخ   کــه  بــا حــوزه معمــاری و شهرســازی 
ــ  پذیری  ــزان بازگش ــه می ــوان ب ــد، می ت ــم می زنن ــا را رق ــک بن ی
ســاختار و بــه ویــژه امــمان بازکاربســ  همســاز، امتیازدهــی 
کــرد. مفهــوم فرســودگی سیاســی، در واقــع بیشــتر بــه همــان 
میــزان  می دهــد  نشــان  و  دارد،  ارجــاع  حقوقــی  مفهــوم 
ح بازکاربســ  همســاز، تــا حــدود بســیاری  موفقیــ  یــک طــر
ح هــای فرادســ  و منطقــه بندی هــای کارکــردی شــهر،  بــه طر
گیری هــای  مالمی  هــا، شــرایط پهنــه وقــوع بنــا و تصمیــم 
کلان جهــ  حفاظــ  و احیــاء ذخیــره ســاختمانی بســتری 
دارد. ایــن نمتــه بســیار مهــم و ظریفــی اســ  و نشــان از آن 
کارکــردی، مادامی کــه عــزم و  کالبــدی و  گی هــای  کــه ویژ دارد 
سیاســتی بــرای اســتفاده گســترده از ذخایــر ســاختمانی وجــود 

نداشــته باشــد، توفیــق چندانــی حاصــل نوواهــد نمــود.

چنانچــه  منسوخ شــدگی،  یمپارچــه  بــرآورد  رو   در ایــن 
ــوده باشــد، عمــر  ســاختار دارای بیشــترین میــزان فرســودگی ب

ــا میــزان یک ســوم عمــر کالبــدی آن کاهــش  ــاً ت مفیــد آن تقریب
طیــف  از  گاهــی  آ و  مرحلــه  از ایــن  پــس  کــرد.  خواهــد  پیــدا 
فرســودگی ها و منســوخ شــدگی مترتّــب بــر ســاختارهای واجــد 
قدمــ ، مجموعــه ای از شــاخص های مرتبــط جهــ  جمــع 
گردیــده اســ : بنــدی و امتیازدهــی هــر قســم ، پیشــنهاد 

فهرســ   نوعــی  جــدول،  در ایــن  شــده  عنــوان  معیارهــای 
کــه بــرای ارزیابــی وضــع موجــود  تطبیقــی10 را شــمل می دهنــد 
بناهــا و ســاختارهای واجــد قدمــ  و ارز  مــورد اســتفاده قــرار 
می گیــرد. با ایــن تأویــل، بــرای ارزیابــی میــزان بازگشــ  پذیری 
بازکاربســ   ح  طــر یــک  موفقیــ   درصــد  ســنجش  و  بناهــا 
همســاز ]کــه بایــد بــا نوســازی اساســی و بازســازی تمایــز داده 
برشــمرده،  امتیازدهــی  رونــد  بــا  مطابــق  می بایــد  شــود[، 
میانریــن شــرایط معیارهــا را در هــر مــورد لحــاظ و بــه صــورت 
کمی بــرآورد  مــدل  پایــه  کــه  رونــد  نمود. ایــن  اعــلام  درصــد 
بازگشــ  پذیری ســاختار قــرار می گیــرد، خــود ماهیتــی کیفــی 
دارد، و بــر اســاس نظــر کارشناســی، بازدیــد فنّــی بنــا، بازخوانــی 
ــرداری،  پیشــینه طراحــی، اطــلاع از نحــوه و شــیوه های بهــره ب
کیفیــ  نرهــداری و ... بــه صــورت  نــوع مالمیــ  و تصــرّف، 

دُرُســتالی11 از شــرایط وضــع موجــود، ارائــه می گــردد.

چرخــه  بــه  ســاختار  گشــت پذیری  باز میــزان  محاســبه 
دوبــاره حیــات 

کــه  یــا طــول عمــر مفیــد ســاختار   Lu بــه منظــور محاســبه 
بازکاربســ   منظــور  بــه  مداخلــه  مناســب  زمــان  نمایانرــر 
همســاز و بازگردانــدن ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره اســ  
]ایــن میــزان می توانــد نســب  تقــدم و تأخــر را بــه نقطــه مطلــق 
»بهتریــن زمــان مداخلــه« مشــوّص نمایــد[، می بایــد بــه نحــوه 
ــه قابلیــ  بازگشــ  پذیری پرداخــ .  ــه معادل ورود متغیّرهــا ب
کــه پیــش از ایــن هــم اشــاره شــده، Lu طــول عمــر  همانرونــه 
مفیــد بنــا، و Lp طــول عمــر کالبدی آن اســ . نســب  میان این 

دو از طریــق معادلــه زیــر قابــل محاســبه اســ :

 

در ایــن معادلــه، Oi درصــد میــزان هریک از فرسودگی-منســوخ 
و  داده،  توضیــح  قبــل  قســم   در  کــه  اســ   شــدگی هایی 
محاســبه شــد. پــس از ایــن مرحلــه و بــا هــدف دســتیابی بــه 
ــا  ــر ی ــی مؤث ــر ELu ، عمــر کنون میــزان قدرمطلــق عمــر مفیــد مؤث
ســنّ ســاختار ELb، و عمــر کالبــدی مؤثــر ELp کــه تعییــن کننــده 
ح بازکاربســ  همســاز خواهــد بــود، مقــدار  درصــد موفقّیــ  طــر
می گــردد: محاســبه  ترتیــب  به ایــن  هریــک 
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شــدن از بیشــینه بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز اســ . بــا عبــور 
از ایــن نقطــه، محاســبه میــزان بازگشــ  پذیری ســاختار بــه 

زیــر اممان پذیــر اســ : کمــک معادلــه 

ــنّ  ــه س ــدن ب ــزوده ش ــا اف ــه ب ک ــد  ــوان دی ــه، می ت ــن معادل در ای
ســاختمان، بــه دلیــل شــدت یافتــن جریــان فرســودگی، هــر 
و  می شــود،  کاســته  ســاختار  بازگردانــدن  امــمان  از  لحظــه 
گرفتــه  کثــر در نظــر  چنانچــه ســنّ ســاختمان، از میــزان حدا
گــردد،  تــر  افــزون  کامــل،  یــک چرخــه حیــات  بــرای  شــده 
پیــدا  میــل  صفــر  ســم   بــه  همســاز  بازکاربســ   بالقوّگــی 
ســاختار  بازگردانــدن  امــمان  دیرــر،  عبــارت  بــه  و  می کنــد، 
بــه چرخــه حیــات دوبــاره، از طریــق رهیافــ  بازکاربســ ، 
و بــدون وارد شــدن بــه مقولــه توریــب و بازســازی مجــدّد، 

عمــلًا از میــان مــی رود.

کــه اشــاره شــد، لحظــه ورود بــه فرآینــد بازکاربســ   همانطــور 
بیشــینه  نقطــه  تمامی بــا  تطابــق  واقعیــ ،  در  همســاز 
ــه از  ــدارد، و ایــن مقــدار پــس از محاســبه ای ک بازگشــ  پذیری ن
طریــق بــرآورد کارشناســانه صــورت می گیــرد، بــه صــورت یــک 
قدرمطلــق تئــوری قابــل طــرح اســ . حــال بــا توجــه بــه شــرایط 
ــد  واقعــی ســاختارها، آنچــه در واقعیــ ، اهمیــ  دارد و می توان
مبنــای محممی بــرای ارزیابــی شــرایط بازگشــ  پذیری ســاختار 
باشــد، مشــوّص کــردن درصــد ARP در هــر دو حالــ  افزاینــده و 
کاهنــده ]بنــا بــر شــرایط نمونــه مــورد توجــه[، اســ . بــرای نمونــه 
کالبــدی یــک ســاختمان،  گــر تصــوّر شــود، بــازه زمانــی عمــر  ا
دویســ  ســال درنظــر گرفتــه شــود)Lp( ، و ســنّ ســاختمان در 
لحظــه ای کــه میــزان بازگشــ  پذیری بــه چرخــه حیــات دوبــاره 
آن در حــال محاســبه اســ ، هشــتاد ســال باشــد)Lb( ، ابتــدا 
لازم اســ ، جمــع جبــری میــزان فرسودگی-منســوخ شــدگی 
کارشناســانه، و تممیــل  ســاختار از طریــق برداشــ ، ارزیابــی 
گــر فــرض شــود که ایــن میــزان  فهرســ  تطبیقــی بــه دســ  آیــد. ا
برابــر 80درصــد بــوده اســ  ) ، می تــوان عمــر مفیــد ســاختمان را 

کــرد: به ایــن ترتیــب محاســبه 

کــه بــا توجــه بــه ســنّ هشــتاد  ایــن محاســبه نشــان می دهــد 
ســاله ســاختمان، ده ســال از عمــر مفیــد آن باقــی مانــده اســ . 
کــرد.  ــر ELu اقــدام  حــال می بایــد بــه محاســبه عمــر مفیــد مؤث

می تــوان  عامــل،  ســه  مقدار ایــن  داشــتن  اختیــار  در  بــا 
بازگشــ  پذیری  قابلیــ   کمینــه  و  بیشــینه  محاســبه  بــه 
پرداخــ .  همســاز  بازکاربســ   قابلیــ   همــان  یــا  ســاختار 
کــه چنانچــه ســاختار مــورد نظــر، در شــرایطی  به ایــن ترتیــب 
کــه ســنّ آن از عمــر مفیــد محاســبه شــده  قــرار داشــته باشــد 
ــال  ــان در ح ــاختار همچن ــر، س ــارت دیر ــه عب ــا ب ــد، ی ــر باش کمت
طــی عمــر مفیــد خــود بــوده، و بــه نقطــه پایانــی آن نرســیده 
باشــد، میــزان بازگشــ  پذیری یــا همــان »بالقوّگــی بازکاربســ  

همســاز« آن بــه وســیله معادلــه زیــر محاســبه می شــود:

ــا توجــه بــه میــزان افزایــش  کــه ب ــه نشــان می دهــد  ایــن معادل
بــردار زمــان،  تدریجــی فرســودگی و پیش رفــ  ســاختار در 
و  موفّقیــ   میــزان  شــامل  همســاز،  بازکاربســ   بالقوّگــی 
منطقــی بــودن انتوــار بــه لحــاظ طــی شــدن عمــر مفیــد و 
بهــره بــرداری بهینــه از ســاختار تــا لحظــه پایان ایــن بــازه، رو 
کــه  بــه افزایــش اســ . این شــرایط ادامــه می یابــد تــا جایــی 
 ELu برابــر بــا عمــر مفیــد آن یعنــی ELb میــزان ســنّ ســاختمان
گــردد؛ در ایــن حالــ ، قابلیــ  بازگشــ  پذیری و یــا بالقوّگــی 
کثــر خواهــد بــود. بــه همیــن ترتیــب  بازکاربســ  همســاز، حدا
ج  می تــوان بــا حــذف دو مقــدار ELb و ELu از صــورت و موــر
معادلــه بــالا ]بــه دلیــل یمــی شــدن دو مقــدار[، بــه معادلــه 
 ).ARP )Max یــا  همســاز«  بازکاربســ   بالقوّگــی  کثــر  »حدا

دســ  یافــ .

ایــن نقطــه، بهتریــن زمــان بــرای انجــام مداخلــه بــه منظــور 
اســ ؛  دوبــاره  حیــات  چرخــه  بــه  ســاختار  بازگردانــدن 
کــردن عمــر  کــه تــا پیــش از آن، بنــا در حــال طــی  نقطــه ای 
مفیــد خــود بــوده و می شــده از آن بــه حالــ  بهینــه بهــره 
تســریع  شــرایط  بــه  ســاختار  آن،  از  پــس  و  کــرد،  بــرداری 
فرســودگی و قــدم نهــادن در سراشــیبی تلاشــی تدریجــی و دور 
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ح بازکاربســ  همســاز، ســال چهــل و پنجــم حیــات ســاختار  ــرای آغــاز یــک طــر کــه بهتریــن زمــان ب به ایــن ترتیــب، مشــوص اســ  
کثــر میــزان بازگشــ  پذیری در ایــن ســال می تــوان داشــ : اســ ، و بــرای محاســبه حدا

 ،  )ELb( ســاختمان  مؤثــر  واقعــی  ســنّ  اســاس،  همیــن  بــر 
چهــل ســال محاســبه گردیــده، اســ  به ایــن ترتیــب می تــوان 
کــه عمــر مفیــد مؤثــر )Elu( در لحظــه محاســبه از  تشــویص داد 
ــدان معناســ   ــر )ELb( بیشــتر اســ ، و ایــن ب ســنّ واقعــی مؤث
کــه ســاختار در جهــ  صعــودی بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز 
قــرار دارد، از معادلــه ARP )Increasing( اســتفاده می شــود، 

و میــزان آن بــه صــورت زیــر محاســبه می گــردد:

از  کــه در حالــ  صعــودی،  اســ   ترتیــب مشــوص  به ایــن 
کثــر  بــه نقطــه حدا کــه ســاختار  آینــده  پنــج ســال  تــا  حــالا 
بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز می رســد، فرصــ  خوبــی بــرای 
مداخلــه وجــود دارد. در ارزیابــی میزان ایــن بالقوّگــی و تصمیــم 
ک قــرار می گیرند. ایــن  گیری هــای مرتبــط، بازه هــای زیــر مــلا
کــه پــس از محاســبه میــزان بالقوّگــی  طیــف نشــان می دهــد 
بازکاربســ  همســاز، تــا چــه حــد امــمان موّفقیــ  وجــود دارد، 
و یــا توجیــه پذیــری مداخلــه در ایــن زمینــه تــا چــه حــد اســ .

  ARP>50خوب
    ARP>25<50متوسط
       ARP<25ضعیف

حــال در مــورد همــان ســاختار مــورد نظــر، ســنّ کنونــی بنــا صــد 
 =ELb 45  و=ELu ،در آن صــورت ، )Lb( و چهــل ســال باشــد
ــا توجــه به اینمــه ELb>ELu اســ ،  ــود. در اینجــا ب 70 خواهــد ب
ــن  ــود. طبق ای ــتفاده می ش ــه ARP )Decreasing( اس از معادل

معادلــه می تــوان دیــد:

گفــ  ســاختمان، بیــش از 25 ســال از  در ایــن حالــ ، بایــد 
کــرده اســ ،  کثــر بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز عبــور  نقطــه حدا
کــه می بایســ  بیــش از دو دهــه  و یــا در شــرایطی قرارگرفتــه 
پیــش از تاریــخ ارزیابــی بــه آن رســیدگی می شــد، و بــه دلیــل 
گذشــ  زمــان، تفاضلــی معــادل  عــدم مداخلــه بــه موقــع و 
زمــان  بالقوّگــی  و  بیشــینه  بالقوّگــی  میــان  درصــد   35/95
شــرایط  در  را  موفّقیــ   میــزان  کــه  گشــته  پدیــدار  ارزیابــی، 

متوســط قــرار داده اســ .

اســاس  بــر  کــه  برمی آیــد  محاســبات،  حاصل ایــن  از  پــس 
بــرآورد میــزان منســوخ شــدگی ســاختار در یــک مقطــع زمانــی، 
ــدی  ــر، و عمــر کالب ــی مؤث ــر، ســنّ واقع ــد موث ــوان عمــر مفی می ت
ــه زمــان احــداث ســاختار، بــه  ــا توجــه ب ــر آن را ســنجید، و ب مؤث
محاســبه بهتریــن زمــان مداخلــه جهــ  بازگردانــدن ســاختار 
بــه چرخــه حیــات دوبــاره، و نیــز درصــد موفقّیــ  بیشــینه و 

کــرد. نســبی مداخلــه دســ  پیــدا 

گشت پذیری ساختار نمونه  برآورد شرایط باز
در  می تــوان  هــم  را  همســاز«  بازکاربســ   »بالقوّگــی  مــدل 
ــم در  ــرد، و ه ک ــال  ــرد اعم ــاختارهای منف ــا و س ــک بناه ــورد ت م
ک بــرآورد و ســنجش  گســترده تــر، آن را مــلا بُعــد و مقیاســی 
وضعیــ  پهنه هــای حفاظــ  و احیــاء قــرار داد. بدیــن ترتیــب، 
در  ســاختارها  بازگشــ  پذیری  شــرایط  ارزیابــی  چنانچــه 
مقیــاس یــک پهنــه مدنظــر باشــد، می بایــد فهرســ  تطبیقــی 
منسوخ شــدگی بــرای هرکــدام از بناهــا بــه شــمل مجــزا تممیــل، 
ــی  ــرآخر قدرمطلق ــا س ــود، ت ــی ش ــه امتیازده ــدام ب ــاً اق و متعاقب
بــرای   ]بــا احتســار ادغــام دو مــورد حقوقــی و قانــوی بــه ترتیــب 
گفتــه[، بــه دســ  بیایــد. برای ایــن منظــور، می تــوان  پیــش 
ج در جــدول  پــس از بــرآورد هریــک از معیارهــای ارزیابــی منــدر
کــه در  (3(، اقــدام بــه تهیــه نقشــه های لایــه بنــدی شــده ای 

ــود. ــ ، نم ــده اس ــس گردی ــا منعم ــک از معیاره آن، ارز  هری

شــرایط  بــرآورد  آغازیــن،  هــدف  پژوهــش،  در ایــن 
بازگشــ  پذیری در یــک پهنــه واجــد قدمــ  و ارز  تاریوــی 
بــوده اســ ، و بــه همیــن لحــاظ، عــلاوه بر اســتفاده از مــدل پایه 

ARP ، لایه هــای متنــوّع منســوخ شــدگی، متناظــر بــا معیارهای 
برآمــده از هریــک از مؤلفه هــای فرســودگی، تبدیــل بــه نقشــه 
شــده اند. ایــن نقشــه ها، می توانــد در جهــ  بــرآورد شــرایط 
ــا  ــاره چرونرــی مواجهــه ب ــی یــک پهنــه، و تصمیم گیــری درب کلّ
آن، راهرشــا باشــد. امــا آنچــه در ایــن مقالــه مــورد توجــه اســ ، 
ارزیابــی بازگشــ  پذیری  ARP در  کاربســ  مــدل  چرونرــی 
ســاختاری منفــرد و مشــوص، و یــا تــک بنایــی کــه توجــه به آن، 
بنیــان برنامه ریــزی حفاظــ  فعــال یــک پهنــه شــهری اســ ، 
کیــد   می باشــد. بــه عبــارت بهتــر، تــلا  می شــود، با ایــن تأ
کــه بســیارند بناهــا و ســاختارهای نیازمنــد مرمــ  و ارتقــاء در 
باف  هــای تاریوــی و میانــی شــهرهای ایران، شــیوه اعمــال 
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مــدل ARP در یــک نمونــه مــوردی بازخوانــی شــود، و بــرای 
ح ریــزی مداخله هــای منتهــی بــه بازکاربســ  همســاز این  طر
و  کارشناســان  اختیــار  در  تعمیم پذیــر  الرویــی  ســاختارها، 

حرفه منــدان قــرار دهــد.

نمونه موردی ساختار واجد ارزش بازکاربست همساز
میــزان  بــرآورد  و  محاســبه  جهــ   کــه  ســاختمانی 
بازگشــ  پذیری و درصــد بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز مــورد 
ــا قدمــ  75 ســال در بافــ   توجــه قــرار گرفتــه، بنایــی اســ  ب
ــتقر  ــری و مس ــار ناص ــی در درون حص ــران، جای ــهر ته ــی ش میان
له زارنو. ایــن ســاختمان در زمینــی بــه مســاح   بــر محــور لا
تقریبــی 2200 مترمربــع، بــا ســطح اشــغال تقریبــی 40درصــد، 
ــژه  ــمندی های وی ــدی از ارزش ــن بهره من ــده، و ضم ــاخته ش س
باف  هــای  در  مــدرن  از حضــور معمــاری  دوران مشــوصّی 
کاربــری  اصــل  تهــران، در  ویــژه  بــه  میانــی شــهرهای ایران، 
و  اســ ،  مراجعــه عمومی داشــته  بــا طیــف  تجــاری-اداری 
بعدهــا در ســال 1347، پــس از انجــام تعمیــرات و تغییراتــی، بــه 

. ]32[ یافتــه اســ   میهمان پذیــر تبدیــل 

لــه«  بــا عنــوان »میهمان پذیــر لا را  کــه آن  بنــا،  طراحی ایــن 
می شناســند، در اواخر دهه 1310 و توســط وارطان هوانســیان، 
معمــار مشــهور معمــاری دوران تحــوّل، انجــام شــده اســ . 
به ایــن ترتیــب، برخــورداری از ســبک معمــاری شــاخص، بــه 
کــه موصــوص ســبک  کار رفتــه  همــراه عناصــر و جزئیــات بــه 
معمــاری وارطــان اســ ، و شــباهتی وفادارانــه بــه نمونه هایــی 
اثــری  بــه  را  آن  فرانســه،   1920 دهــه  معماری هــای  از 
گی هــای  کــه واجــد ویژ مانــدگار و شــاخص تبدیــل می کنــد، 
کــه در  تمرارناپذیــری زمینــه ای و زمانــه ای اســ 12. این بنــا 
لــه زارنــو قــرار دارد، و نمــای اصلــی آن  جانــب شــرق محــور لا
بــه غــرر اســ ، در اصــل دارای باریــک ســازی هایی در  رو 
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جبهــه شــرقی ]پشــ  بنــا[ بــوده و هــم از آن طریــق، بــه حیاطــی 
وســیع کــه کاربــرد پارکینــگ اتومبیــل را نیــز داشــته، راه می یافتــه 
ک هــای مجاور بنا، بوشــی از  اســ . بعــد از تغییــرات و تجمیــع پلا
باریک ســازی ها نیــز طــی عملیــات نوســازی، از میــان رفتــه اســ .
ــر مشــوص بــودن پیشــینه ارزشــمند طراحــی، فرآینــد  عــلاوه ب
کــه در دهــه 1340 بــرای آن اتفــاق افتــاده، و  مرمــ  و تبدیلــی 
کــه متعاقبــاً برای ایــن ســاختمان درنظــر گرفتــه  تغییــر کاربــری 
شــده، آن را بــه نمونــه قابلــی بــرای بازخوانــی مــدل بالقوّگــی 
بازگشــ  پذیری این  شــرایط  ارزیابــی  و  همســاز  بازکاربســ  
ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره، تبدیــل می کنــد. لازم بــه 
ــرایط  ــاختار، ش ــن س ــه اخیر، ای ــی دو ده ــه ط ک ــ   ــادآوری اس ی
ــه  ــده، و در حــال حاضــر بوشــی از آن ب افــول پرشــتابی را گذران

ــه  ــه صــورت کارگاه و قســم  دیرــری ب صــورت انبــار، بوشــی ب
کــه مجموعــاً شــرایط فقــدان منزلــ   صــورت متروکــه اســ  

کارکــردی را برای ایــن بنــا رقــم می زنــد. کالبــدی و 

گشــت پذیری ســاختار نمونــه و بالقوّگــی   ارزیابــی میــزان باز
بازکاربســت همســاز

لــه، نشــان از  بــرآورد شــرایط منسوخ شــدگی میهمان پذیــر لا
کــه قدرمطلــق مجمــوع فرســودگی ها برای ایــن بنــا،  آن دارد 
رقــم تومینــی 65درصــد اســ . به ایــن ترتیــب و بــا توجــه 
بــه ســنّ واقعــی ســاختمان در حــال حاضــر، میــزان متوســط 
خ منسوخ شــدگی  ــا 0/09 اســ  )نــر ــر  ی فرســودگی ســالیانه، براب

متوســط(13. 

ــا بهتریــن شــرایط دوره خــود،  ــا بارزه مندی هــای طراحــی ممتــاز، و کیفیــ  اجــرای منطبــق ب کــه ســاختمانی ب کــرد  می تــوان تصــوّر 
ضمــن درنظــر آوردن تمامی قیــود زمینــه ای، می توانسته اســ  طــول عمــر کالبــدی )Lp( قابــل قبولــی را برای ایــن بنــا، رقــم بزنــد14. 
گی هــای ســاخ  بناهای ایــن دوره ارائــه نمــوده اســ ، اســتفاده از رو  هــای نویــن ســاختمانی،  کــه خــود معمــار از ویژ در تعاریفــی 
بهــره منــدی از مصالــح جدیــد ]بــه ویــژه ســیمان و بتــن مســلح[، و شــرایط ســاخ  مطابــق بــا اســتانداردهای روز، می تــوان عمــر 

کالبــدی ســاختمان را بالــغ بــر یــک قــرن در نظــر آورد )هوانســیان، 1325(. بــرای محاســبه عمــر مفیــد ســاختمان می تــوان داشــ :

کــه ســنّ واقعی ایــن بنــا، 75 ســال  کــه عمــر مفید ایــن ســاختار، 63 ســال اســ . بــه عبــارت دیرــر، در شــرایطی  پــس نتیجه ایــن اســ  
ــه صــورت زیــر  ــا عمرمفیــد مؤثر ایــن ســاختمان ب ــه همیــن منــوال، میــزان )Elu( ی اســ ، 12 ســال از عمــر مفیــد آن گذشــته اســ . ب

محاسبه می شود:

بــا اســتفاده از مقــدار عمــر مفیــد مؤثــر ســاختمان، می تــوان میــزان بیشــینه بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز آن را بــه شــمل زیــر محاســبه 
نمود:

کــه بیشــترین درصــد موفقیــ  مداخلــه در جهــ  بازگرداندن ایــن ســاختمان بــه چرخــه حیــات دوبــاره،  ایــن مقــدار نشــان می دهــد 
در ســال پنجــاه و ســوم و بــه میــزان مطلــور 72درصــد اســ . از آن زمــان تــا امــروز، بیســ  و دو ســال ســپری شــده، و بــه همیــن دلیــل، 

شــرایط ســاختار در حالــ  ARP )Decreasing( قــرار گرفتــه اســ . طبــق معادلــه:

کاهــش  نتیجــه نشــان می دهــد، ظــرف مــدت دو دهــه، امیــد بــه بازگرداندن ایــن ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره، بــه شــدت 
ح بازکاربســ  همســاز، بــه حــد کمینــه مطلــور رســیده اســ . با ایــن تفســیر می بایــد تصمیــم گرفــ   یافتــه، و میــزان موفقیــ  در طــر

کــرد. کــه بــه منظــور اســتفاده از چنیــن ســاختار ارزشــمندی، تــا چــه حــد می تــوان در امــر مرمّــ  و ارتقــاء تســریع 

کــه تصــوّر  کــه فرآینــد تغییــر کاربــری ســال 1347 در آن لحــاظ نشــده اســ . در صورتــی  ایــن محاســبات در حالتــی صــورت پذیرفتــه 
شــود، پــس از 27 ســال از احداث ایــن ســاختمان، تعمیراتــی بــه منظــور تبدیــل بنــا بــه یــک مهمانپذیــر اتفــاق افتــاده، و بدیــن 

% 65
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کلّــی بنــا بــه آغــاز چرخــه حیــات دوبــاره بازگشــته اســ ]هرچند نمی تــوان در ایــن مــورد اطمینــان داشــ ، و بــه نظــر  واســطه، شــرایط 
ــار دیرــر رونــد محاســبه را  می رســد حاصــل تغییــرات صــورت پذیرفتــه، تنهــا درصــدی بــه عمــر مفیــد بنــا افــزوده باشــد[، می تــوان ب
تمــرار نمــود. در ایــن صــورت، میــزان )Lb( بــه 48 ســال می رســد. بــه همیــن معنــا، هنــوز پانــزده ســال بــه پایــان عمــر مفید ایــن ســاختار 

ــه ARP )increasing( ارجــاع داده می شــود: ــه معادل باقــی مانــده اســ ، و بــه همیــن دلیــل ب

ــه فرآینــد  با ایــن محاســبه، و در صــورت خــو  بینــی نســب  ب
تبدیــل صــورت پذیرفتــه در پایــان دهــه چهــل خورشــیدی، 
کــه در حــال حاضــر، امــمان بازگشــ  پذیری  گفــ   می تــوان 
ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره، در شــرایطی امیدوارکننــده 
ــا زمــان رســیدن  ــرار دارد، و در عیــن حــال، هنــوز پنــج ســال ت ق

بــه نقطــه بیشــینه بازکاربســ  همســاز، فاصلــه وجــود دارد.

شــیوه  پیرامــون  تممیلــی  توضیحــی  عنــوان  بــه  حــال 
تصمیم گیــری کارشناســانه دربــاره نتایــج چنیــن تحلیلــی، لازم 
ــد،  ــر می آی ــد ب ــه ش ــام ارائ ــه از ارق ک ــور  ــه همانط ک ــ   ــر اس ــه ذک ب
بــراز  نتایــج بــه شــرایط واقعــی، نیازمنــد نوعــی از قضــاوت 
ــه، شــرایط  ل ــر لا ــه میهمانپذی حرفــه ای اســ . در همیــن نمون
کــه )Lb( ســاختار، جایــی میــان 75  واقعــی نشــان می دهــد 
ســال و 48 ســال اســ . بــه عبــارت بهتــر، مرم  هــای پیشــین 
کــه بــه طــور مشــوص در دهــه 1340 اتفــاق افتــاده، موجــب 
می شــود تــا ســنّ واقعــی بنــا، کمتــر از تاریــخ احــداث و بیشــتر از 
ســال تغییــر کاربــری باشــد. بــه همیــن تأویــل، می تــوان تصــوّر 
کــه عمــر مفیــد مؤثــر ســاختمان، تقریبــاً بــه ســرآمده، و  کــرد 
ــاره ای  ــتفاده دوب ــات و اس ــه حی ــرای ادام ــاختاری، ب ــن س چنی
کــه می تــوان از آن بــه مثابــه یــک بنــای واجــد قدمــ  و ارز  
نتایــج  اســ .  قریب الوقــوع  مداخلــه ای  نیازمنــد  نمــود، 
مطالعــه بــه عمــل آمــده، نشــان از شــرایط شــمننده بســیاری از 
ذخایــر ســاختمانی محــدوده مــورد مطالعــه و ســایر باف  هــای 
بی توجهــی  تــداوم  کــه  به ایــن معنــی  شــهری مشــابه دارد؛ 
و عــدم مرمّــ  و ارتقــاء بــه موقــع، شــرایط بازگشــ  پذیری 
ســاختارهای واجــد قدمــ  را بــه شــدّت در معــرض خطــر قــرار 

اســ . داده 

 نتیجه گیری
تــلا  بســیاری بــه منظــور اســتفاده هرچــه بهتــر از ذخیره هــای 
قدمــ   واجــد  ســاختارهای  شــرایط  بــرآورد  و  ســاختمانی، 
خ می دهــد، تــا ضمن تداوم هوی  کالبــدی، از میراث  شــهری ر
شــهری و معمــاری، حفاظتــی فعّــال صــورت بریــرد. شــهرهای 
کــه در  امــروز، کارگاه هــای بــزرگ ســاختمانی نمی بایــد باشــند، 
آنهــا بــا شمســتن چرخــه حیــات ســاختمانی، پیــش از آنمــه 
گســترده  کننــد، توریب هــای  حتــی عمــر مفیــد خــود را طــی 
ــی  ــی را پ ــد ممان زدای ــی فرآین ــدف، نوع ــی ه ــازی های ب و بازس

بریــرد. بازکاربســ  همســاز، نســوه ای اســ  چندمنظــوره 
کنــار بهــره وری  کــه در آن، ملاحظــات زیســ  محیطــی، در 
ــیاری از  ــدن بس ــی مثبتــی را در راه بازگردان ــادی، همررای اقتص

ســاختارها بــه چرخــه حیــات دوبــاره، رقــم می زننــد.

فرآینــد اســتفاده دوبــاره و تطبیــق یافتــه از بناهــای تاریوــی کــه 
در ایــن مقالــه، بــا عنــوان بازکاربســ  همســاز بــه آن پرداختــه 
ســاختارهای  بــرای  را  دوبــاره ای  امــمان  می توانــد  شــد، 
کنــد، تــا در شــرایطی منطبــق بــا زمینــه  واجــد قدمــ  فراهــم 
و فراخواســ  های معاصــر، چرخــه عمــر مفیــد خــود را از ســر 
کــه علیرغــم  کــه بســیارند ســاختارهایی  بریرنــد. از آنجایــی 
بــه  اســتفاده دوبــاره،  بــرای  گی هــای لازم  از ویژ برخــورداری 
دلایلــی نظیــر متروک شــدگی، عــدم توجــه بــه لــزوم مرمّــ  و 
ارتقــاء، و توجیــه اقتصــادی ســاخ  و ســاز وســیع و زودبــازده 
بــرای بــازار ســرگردان ســرمایه، در سراشــیبی توریــب و نابــودی 
گرفتــه انــد، دو واقعیــ  اساســی می توانــد مدنظــر قــرار  قــرار 
و  معمــاری  میــراث  احیــاء  آیــا  نوســ  اینمه  باشــد:  داشــته 
ذخیره هــای ســاختمانی نمی بایــد بــه مثابــه رویمــرد غالــب 
مطــرح  شــهرها  میانــی  و  تاریوــی  باف  هــای  بــا  مواجهــه 
گــر چنیــن رویمــردی، در هــر مرتبــه ای  باشــد؟ و دوم اینمــه ا
از قــوّت مطــرح باشــد، چرونــه می تــوان نســب  بــه وضعیــ  
کــرد،  هریــک از ســاختارها و بناهــای تاریوــی، تصمیــم گیــری 
کلّــی کارشناســی، نســب  بــه  و ایــن تصمیــم را فراتــر از دیــدگاه 
ارزشــمندی های ســبمی و تاریوــی نهفتــه در ســاختار، جمــع 

. بســ 

گردیــد تــا ضمــن  کوشــش  بــه همیــن دلیــل، در ایــن مقالــه 
گوشــه ای از آئینــه ای تمام نمــا دربــاره مقایســه شــیوه  آوردن 
هوی  ســاز  میــراث  و  ســاختمانی  ذخیره هــای  بــا  برخــورد 
کیــد دوبــاره بــر لــزوم حفاظــ ، مرمّــ  و ارتقــاء  معمــاری، و تأ
اســتفاده  جهــ   مانــده  برجــای  ارزشــمند  ســاختارهای 
دوبــاره، مــدل »بالقوّگــی بازکاربســ  همســاز« )ARP( بــه عنــوان 
ــزان  ــی می ــاختارها، و ارزیاب ــ  س ــنجش وضعی ــرای س ــزاری ب اب
و  بازخوانــی  بــه چرخــه حیــات دوبــاره،  بازگشــ  پذیری آن 
بــا  ابــزار،  گرفتــه شــود. این  کار  بــه  در شــرایط شــهری ایران، 
اســتفاده از متغّیرهایــی ماننــد عمــر واقعــی ســاختمان، و در 
نظــرآوردن فهرســتی از عوامــل فرســودگی و منسوخ شــدگی، 
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می توانــد بــه محاســبه عمــر مفیــد بنــا، و موقعیــ  آن در چرخــه 
حیــات کالبــدی و منحنــی فرســودگی اقــدام نمایــد. نتیجه ایــن 
ــاره می کنــد،  ــه تصمیم گیــری در ایــن  ب تحلیــل، کمــک مهمی ب
کــه یــک ســاختار مــورد نظــر، تــا چــه حــد می توانــد دوبــاره بــه 
ــا شــرایط  ــه ای ب کار گرفتــه شــود، و برای ایــن منظــور چــه فاصل
بیشــینه موفقیــ  بازکاربســ  همســاز دارد. به ایــن ترتیــب، 
می تــوان در مرحلــه ای پیــش از تصمیــم بــرای حفــظ یــا حــذف 
ســاختار، چهارچوبــی واقع بینانــه جهــ  بــرآورد اممانــات و 
محدودی  هــای بازکاربســ  همســاز، تــدارک دیــد، و بــر همیــن 
اســاس، چشــم انداز توســعه متــوازن هســته های بارزه منــد 
شــهری را هرچــه بهتــر بــه ســوی حفاظــ  از ســاختارهای واجــد 
کــه بســتر و ظــرف مناســبی بــرای نقش پذیری هــای  قدمــ  
خلّاقانــه شــهر اســ ، ســوق داد. نتایــج پژوهــش حاضــر نشــان 
کــه ســاختارهای واجــد قدمــ  مــورد مطالعــه، علیرغــم  داد 
کیفیــ  قابــل قبــول ســاخ  در مرحلــه آغــاز  بهــره منــدی از 
کارکــردی،  کالبــدی،  فرســودگی های  انــواع  چرخــه حیــات، 
زیســ  محیطی، قانونــی و سیاســی، شــرایطی را بــرای آنهــا 
کــه بــرای بازگشــ  پذیری، فرصــ  زیــادی ندارنــد و  رقــم زده 
ــر نســب  بــه تدویــن سیاســتی یمپارچــه،  می بایــد هرچــه زودت
ــد  ــدام نمــود، و رون در دو مقیــاس حفاظــ  از بناهــا و بافــ  اق
تعویــق  بــه  از ایــن  بیــش  را  ســاختارها  ارتقاء ایــن  و  مرمّــ  
گــذر از بــازه زمانــی مممــن بازگشــ  پذیری، و  نیانداخــ . بــا 
بازکاربســ  همســاز، بناهــا عمــلًا بــه ســوی توســعه مجــدّد، 
نوســازی اساســی تــؤام بــا تجدیــد ســاختار، و بازســازی رانــده 
خواهنــد شــد، و فرصــ  مهمــی از شــهر و نســل های آینــده آن، 

گردیــد. بــرای همیشــه، ســلب خواهــد 

پی نوشت ها
  الرویــی مبتنــی بــر مراحــل ســه گانــه رویابینــی، شــیفتری و توســعه گری؛ . 1

نوعــی شــتابزدگی و میــل بــه تغییــر همــه جانبــه در گسســ  از هرآنچــه 
کــه بســیاری آن را تأویلــی  کنــون متعلــق اســ . فرآینــدی  بــه پیــش از ا
بــر جریــان مدرنیســم و تفمــر مدرنیســتی در معمــاری و شهرســازی 

دانســته انــد ]36[ .
21.Spanish property bubble  

   ایــن بوــش از جایرزینی هــا را نمی تــوان در زمــره توریــب ذخیــره . 3
تاریوــی،  ارز   واجــد  بناهــای  حــذف  مفهــوم  بــه  ســاختمانی، 

دانســ . خاطــره ای  و  معمــاری 

   ایــن رونــد طــی مــدت اخیــر، بســیار محســوس و چشــمریر بــوده اســ ، . 4
کــرد بــه: »احیــای کارخانــه قدیمــی در قلــب  بــرای نمونــه می تــوان نــراه 
کــه  لــه  بافــ  تاریوــی تهــران« ]ایــن کارخانــه تــا بنــای میهمان پذیــر لا
نمونــه مــوردی مقالــه حاضــر اســ ، کمتــر از ســه دقیقــه پیــاده روی 
http://www. ،1395 فاصلــه دارد[، ایســنا: دوشــنبه، 11 بهمــن

isna.ir/news/95111107497 ، بازیابــی در اردیبهشــ  96.

کــه طــی ســال های 1386 تــا 1388 رونــد ســاخ  و ســاز . 5    با ایــن توجــه 
کــرد، و از ســال 1392 ایــن رونــد تــا  جهــش بســیار شــدیدی را تجربــه 

حــدود بســیاری شــرایط کاهشــی را تجربــه نمــود.

   مفهــوم منجمدســازی یــا Freeze بــه معنــای حفاظــ  منفعــل . 6
نظرگرفتــن  در  بــدون  قیمــ   واجــد  ســاختارهای  برنامــه  بــدون  و 
کاهــش  کارکــرد مشــوص بــرای آن اســ . این امــر موجــب  نقــش و 
عمــر اقتصــادی بنــا و تســریع رونــد فرســودگی اســ . نــراه کنیــد بــه: 

)2014  ,ODASA(

کــه قبــل از رســیدن به ایــن نقطــه، مــورد . 7    ایــن در شــرایطی اســ  
گرفتــن در  کــه حتــی موجــب قــرار  »نوســازی« و »ارتقــاء« بــه نحــوی 

گــردد، نبــوده باشــد. کار  کیفیتــی فراتــر از نقطــه آغــاز بــه 
81.Decay Curve  

کــه توســط لنرســتون . 9 گرتــه بــرداری از شــیوه ای     در اینجــا ضمــن 
نوعــی  لــزوم  بــه  توجــه  بــا  اســ ،  شــده  پیشــنهاد   ARP مــدل  در 
ــان  ــه هم ــدگی ب ــوخ ش ــن فرسودگی-منس ــن، عناوی ــازی آغازی بومی س
گرفتــه، و دو عنــوان فرســودگی قانونــی و  ترتیــب مــورد اســتفاده قــرار 
گرفتــه اســ . گردیــده و فرســودگی حقوقــی نــام  سیاســی، بــا هــم ادغــام 

101.Checklist  
111.(∫( Integral  

کنیــد بــه: مجلــه آرشــیتم  (1325(. . 12    بــرای اطــلاع بیشــتر نــراه 
»آرشــیتم  های مــا را بشناســید - آرشــیتم  وارتــان«، شــماره اول، 

مــرداد و شــهریور، صــص. 37-32.

و بســیاری . 13 لــه  مــورد میهمان پذیــر لا کــه در  اســ      واقعی  ایــن 
از بناهــای همجوار ایــن محــدوده، و اصــولًا بوــش مهمــی از پهنــه 
بافــ  میانــی ]و مــدرن[ شــهر تهــران، منحنــی فرســودگی شــیبی ثابــ  
نداشــته، و اســتفاده از میانریــن متوســط فرســودگی، صرفــاً جنبــه 

دارد. محاســباتی 

   نــراه کنیــد بــه: آرشــیتم  وارتــان ]هوانســیان[ (1325(. »مســائل . 14
مربــوط بــه معمــاری در ایــران«، مجلــه آرشــیتم ، شــماره اول، مــرداد 

و شــهریور، صــص. 9-4.

منابع
1- Daly, A. ]Taylor Engineering, LLC[ (2005). 

Guidelines for Life Cycle Cost Analysis, 
Stanford University Land and Buildings.

2- Sustainable Development Commission (SDC) 
(2005). Sustainable Buildings: The Challenge 
of Existing Stock, www.sd-commission.gov.
uk, retrieved May 2017.

3- Sussman, E. (2007). “Building Stock Offers 
Opportunities to Foster Sustainability and 
Provides Tools for Climate Change Mitigation 
and Adaption”, Sustainable Development 
Law & Policy, Vol. 20-17 :(3)7.

4- Kees Dol, K. and Haffner M. (eds.) (2010). 
Housing Statistics in the European Union, 
The Hague: Ministry of the Interior and 
Kingdom Relations.

5- European Statistics, ‘people who are 
satisfied living in their city’, Available from: 
http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-



نقـــش 
ــان جهـ

ره 
وبا

ت د
حیا

خه 
چر

به 
  

دم
د ق

اج
ی و

ها
تار

اخ
 س

ی
ذیر

  پ
گش

باز
ن 

یزا
ی م

یاب
ارز

33

فـصـــلنـــامــه
 علـمی-پژوهـشی

 شــمــــاره 7-3
پاییز 1396

explained/index.php/Urban_Europe 
]Acessed 12 July 2017[.

6- Serag El Din, H. , Shalaby, A., Farouh, H. E. and 
Elariane, S. A. (2013). “Principles of Urban 
Quality of Life for a Neighborhood”, Housing 
and Building National Research Center, 9, 
pp. 92-86, http://dx.doi.org/10.1016/j.
hbrcj.2013.02.007

7- Grömling, M. (2008). Reunification, 
Restructuring, Recessions and Reforms – 
The German Economy over the Last Two 
Decades, Würzburg: Bayerische Julius-
Maximilians-Universität.

8- Garcia-Herrero, A. and Fernández de Lis, 
S. (2008). “The Housing Boom and Bust in 
Spain: Impact of the Securitisation Model 
and Dynamic Provisioning”, BBVA: Economic 
Research Department.

9- Larkham, P. J. (1996). Conservation and the 
city. London: Routledge.

10- Bachelet, M., Bres, C., Djirikian, A. et Lot, L. 
(2006). Un label XXe siècle pour le logement 
social d’Ile-de-France: Historique de la 
construction du logement social de 1954 à 
1973, Paris: Magistram.

11- Conejos, Sh., Langston, C. and Smith, J. 
(2011). “Improving the Implementation 
of Adaptive Reuse Strategies for Historic 
Buildings”, Le Vie dei Mercanti SAVE 
HERITAGE: Safeguard of Architectural, 
Visual, Environmental Heritage, Naples, 
Italy, June.

12- Darzen, Holly S. (1978). Adaptive Reuse: 
Analysis of Building Stock, MA Thesis 
Submitted in Partial Fulfillment of the 
Requirements for the Degree of Master of 
Architecture, Cambridge: MIT.

13- Ragon, M. (2003). Histoire de l’Architecture 
et de l’Urbanisme Modernes, Vol. 1, Paris : 
Editions Seuil.

14- Tanguay, M. (2012). Conserver ou restaurer 
? La dialectique de l’oeuvre architecturale, 
Histoire d’un débat qui a contribué à la 

formation de la culture de la conservation 
du patrimoine bâti, Thèse présentée 
à la Faculté des Études Supérieures en 
vue de l’obtention du grade de PhD en 
Aménagement option histoire et théories, 
Université de Montréal.

15- Dewdney A., Dibosa, D. and Walsh, V. 
(2013). Post-Critical Museology: Theory 
and Practice in the Art Museum, London: 
Routledge.

16- Zeayter, H., Mansour,  Ashraf M.H. (2017). 
“Heritage conservation ideologies analysis 
– Historic urban Landscape approach for 
a Mediterranean historic city”, Housing 
and Building National Research Center 
Journal, http://dx.doi.org/10.1016/j.
hbrcj.2017.06.001.

17- Australia ICOMOS (2013). The Burra 
Charter: The Australia ICOMOS Charter for 
Places of Cultural Significance, International 
Council on Monuments and Sites.

18- Office for Design and Architecture SA 
(ODASA) (2014). Adaptive Re-use: ODASA 
Design Guidance Note, odasa.sa.gov.au

19- Kohler, N, Hassler, U. (2002). “The Building 
Stock as a Research Object”, Building 
Research & Information, 30:4, pp. 236-226.

20- Adams, Ch., Douglas-Jones, R., Green, A. 
and Lewis, Q. (2014). “Building with History: 
Exploring the Relationship between Heritage 
and Energy in Institutionally Managed 
Buildings”, the Historic Environment, Vol. 5 
No. 2, July, pp. 81–167.

21- Yung, E. H.K., Chan, E. H.W. (2012). 
“Implementation Challenges to the Adaptive 
Reuse of Heritage Buildings: Towards the 
Goals of Sustainable, Low Carbon Cities”, 
Habitat International, 36, pp. 361-352.

22- American Institute of Architects (AIA) 
(2010). AIA Guide to Building Life Cycle 
Assessment in Practice, Washington, DC.

23- Shipley, R., Utz, S. and Parsons, M. (2006). 
“Does Adaptive Reuse Pay? A Study of the 



فـصـــلنـــامــه
 علـمی-پژوهـشی

 شــمــــاره 7-3
پاییز  1396

نقـــش 
ن جهـــا

34

ره 
وبا

ت د
حیا

خه 
چر

به 
  

دم
د ق

اج
ی و

ها
تار

اخ
 س

ی
ذیر

  پ
گش

باز
ن 

یزا
ی م

یاب
ارز

Business of Building Renovation in Ontario, 
Canada”, International Journal of Heritage 
Studies, Vol. 12, No. 6, November, pp. –505
520.

24- Bullen, P. and Love, P. (2011). “A new Future 
for the Past: a Model for Adaptive Reuse 
Decision-Making”, Built Environment 
Project and Asset Management, Vol. 1[ 1[, 
pp. 44-32.

25- National Iranian Statistics Center, Building 
Permits Data Issued by Municipalities, 
Available from: https://www.amar.org.ir 
]Accessed 10 July 2017[.

26- Langston, C. (2010). “Green adaptive 
reuse: issues and strategies for the built 
environment”, in: Dash Wu, D, Olson, D. 
L. and Birge, J. R. (eds.), Modeling Risk 
Management in Sustainable Construction, 
Springer, pp. 209-199.

27- Metzger, J. T. (2000). “Planned 
Abandonment: The Neighborhood Life-
Cycle Theory and National Urban Policy”, 
Housing Policy Debate, Volume 11, Issue 1, 
pp. 40-7.

28- Langstone, C. (2012). “Validation of the 
Adaptive Reuse Potential (ARP) Model Using 
IconCUR”, Facilities, 4-3[ 30[, pp. 123-105.

29- Langstone, C. (2007). “The Sustainability 
Implications of Building Adaptive Reuse”, 
Mirvac School of Sustainable Development, 
Bond University.

30- Langston, C. & Shen, L. Y. (2007). 
“Application of the adaptive reuse potential 
model in Hong Kong: a case study of Lui Sheg 
Chun”, International of Strategic Property 
Management, 11, pp. 207-193.

31- Langston, C., Wong, F. K. W., Hui, E. C. M., 
& Shen, L. Y. (2008). “Strategic assessment 
of building adaptive reuse opportunities in 
Hong Kong”, Building and Environment, 43, 
pp. 1718-1709.

32- Soroushiani, S., Daniel, V. and Shafei, 
B. (2008). The Architecture of Vartan 
Hovanessian, Tehran: DID Pubications.

33- Habibi, S. M., Hourcade, B. (2005). Atlas 
of Tehran Metropolis, Tehran Geographic 
Information Center.

34- National Cartographic Center (1966). 
Photogrammetric Maps of Tehran, Tehran: 
NCC Archives.

35- Hovanessian, V. (1946). “The Issues about 
Architecture in Iran”, Architect (Quarterly 
Journal), Vol. 1, No. 1, pp. 9-6.

36- Habibi, S. M., Jaberi, M. H. (2005). “The 
Precipitated Urbanism and the Faustian 
Model for Development”, Honarhaye Ziba, 
No. 21, pp. 46-35.


